DUVODOVA ZPRAVA
OBECNA CAST

1. Zhodnoceni platného pravniho stavu v souvislosti s pFijetim nového
obcfanského zakoniku

I. Zavérecna zprava o hodnoceni dopadii regulace

(RIA)

1. Duvody predloZeni a cile
1.1 Nazev

Navrh zakona o pievodu vlastnického prava Kk jednotkam nékterych bytovych druZstev,
zalezitostech s tim spojenych a o zméné zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a
jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakona €. 1/2007 Sb.,
kterym se upravuji nékteré uzivaci vztahy k majetku Ceské republiky, ve znéni zakona &.
216/2009 Sh. (zakon o pievodu jednotek nékterych bytovych druzstev).

1.2 Definice problému

1.2.1 Dnem 1. ledna 2014 nabyva Uc¢innosti zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (dale

jen ,NOZ*), ve kterém je zahrnuta také nova pravni Uprava vlastnictvi bytd pod nazvem
,»Bytove spoluvlastnictvi® (§ 1158 az 1222), nikoliv v8ak v celém rozsahu oproti dosavadni
pravni Upravé v zdkoné o vlastnictvi bytl. V NOZ nejsou upraveny zvlastni podminky pro
pfevody jednotek a skupinovych rodinnych domt z vlastnictvi nékterych bytovych druZstev
vzniklych pred 1. lednem 1992 (pfede dnem nabyti u€innosti obchodniho zakoniku), jak je
dosud zahrnuje zékon o vlastnictvi bytli v § 23 odst. 2 a nasl.; tyka se to rovnéz zvlastnich
podminek pro pfevody jednotek vzniklych z druZzstevnich byt pofizenych témito druzZstvy
formou nastaveb a vestaveb na domech jinych vlastnikd.

Dnem nabyti Gcinnosti NOZ dojde ke zruSeni dosavadni zikonné upravy vlastnictvi
byti, véetné podzakonnych norem s touto upravou souvisejicich ¢i na ni navazujicich.

Jde predevSim o zruSeni

- zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi bytil), ve znéni pozdé&jSich predpisii (dale jen ,,Zo0VB*),
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- nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoleCenstvi vlastnikti
jednotek, ve znéni natizeni vlady ¢. 151/2006 Sb.,

- vyhlasky €. 136/1985 Sb., o finan¢ni, uvérové a jiné pomoci druzstevni a individualni
bytové vystavbé a modernizaci rodinnych domka v osobnim vlastnictvi, ve znéni pozd¢jsich
predpisi.

1.2.2. Zrusenim Z0oVB ztstanou pravné neupraveny zaleZitosti pirevodua vlastnického
prava k jednotkam a skupinovym rodinnym domim z vlastnictvi nékterych bytovych
druzstev (vzniklych do 1. ledna 1992) do vlastnictvi opravnénych c¢lent, spolu se
souvisejicimi zalezitostmi.

Absence pravni upravy se bude tykat pripadu, kdy jde o jednotky nebo skupinové rodinné
domy potizené se statni pomoci podle pravnich ptedpist o druzstevni bytové vystavbé a
¢lenovi uveden¢ho bytového druzstva vznikne pravo na prevod jednotky nebo skupinového
rodinného domu do vlastnictvi az po dni nabyti G¢innosti NOZ.

V téchto ptipadech bude chybét také pravni uprava zalezitosti piimo spojenych s témito
pfevody jednotek a skupinovych rodinnych domt, jmenovit¢ pravni Uprava vyporadani
dosud nesplacenych zvyhodnénych uvéri poskytnutych druZstvim typu SBD, podle
pravnich predpist o finan¢ni, ivérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé. Jde o
podzakonné pravni piedpisy vydavané v obdobi od kvétna r. 1959 do r. 1992, tedy o pravni
predpisy vydavané od nabyti u¢innosti zakona ¢. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé,
na jehoz zaklad¢ zacala vznikat SBD, ktera organizovala druzstevni bytovou vystavbu se
statni pomoci podle téchto podzakonnych pravnich predpist.

Obdobné se to tyka (byt zhlediska poctu téchto byti v podstatné mensim rozsahu)
druzZstevnich byti porizenych do roku 1985 druzstvy typu SBD se statni pomoci (podle
pravnich ptedpisit o druzstevni bytové vystavbe) formou nastaveb a vestaveb na cizich
budovach v nékterych velkych méstech, predev§im v hl.m. Praze (pivodné se jednalo
piedevsim o budovy ve vlastnictvi statu a spravé Obvodnich podnikli bytového hospodafstvi,
dnes ve vlastnictvi riznych vlastnikil), aniz se SBD stalo podilovym spoluvlastnikem budovy.

1.3.3. Dojde také ke zruSeni pravni upravy tzv. odlozené¢ho vzniku spolecenstvi vlastnikii
jednotek (SVJ) v § 9 odst.4 ZoVB, tykajiciho se ptipadl, kdy ptivodnim vlastnikem budovy
bylo bytové druzstvo vzniklé pred 1.lednem 1992 (tj. vzniklé pfede dnem nabyti G¢innosti
obchodniho zdkoniku.

1.3.4. Kromé uvedeného, po zruseni ZoVB nebude mozné dnem nabyti G¢innosti NOZ
postupovat podle § 60a zakona ¢&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni zakona ¢. 229/2001 Sb., zdkona ¢. 202/2002 Sb. a
zékona €. 22/2006 Sb. (dale jen ,,zdkon o majetku statu®), v némz se upravuji bezuplatné
pfevody pozemkd, resp. spoluvlastnickych podili pozemkl z majetku statu do vlastnictvi
bytovych druzZstev a ve vybranych piipadech i druzstev, jejichZz pfedmétem cinnosti je
vystavba a sprava garazi pro jejich Cleny. Dale se zde upravuji bezuplatné pievody
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spoluvlastnickych podilt na téchto pozemcich fyzickym osobam - vlastnikim jednotek
(obdobng vlastnikiim skupinovych rodinnych domti nebo garazi), jimz tato druzstva pievedla
do vlastnictvi jednotky (rodinné domy, garaze) v dobé, kdy jesté pozemek nebyl pieveden do
vlastnictvi bytového druzstva. Jde o pozemky pod domem, skupinovym rodinnym domem
nebo garazi a pripadné i dalsi pozemky, pokud tvoti jeden funkéni celek s témito stavbami.

1.3 Popis existujiciho pravniho stavu v dané oblasti

1.3.1. Do pravni upravy v NOZ nebyla prevzata dosavadni zvlastni pravni uprava
pfevodu jednotek a skupinovych rodinnych domu z vlastnictvi nékterych bytovych druzstev,
obsaZena v § 23 odst. 2 az § 28, § 33a a § 33b ZoVB.

Tato pravni Gprava se vztahuje na prevody jednotek a skupinovych rodinnych domi
z vlastnictvi bytovych druzstev, ktera vznikla pred 1. lednem 1992 (pfede dnem nabyti
ucinnosti obchodniho zakoniku) a prosla transformaci podle zakona o transformaci druzstev
(zdkon ¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahii a vyporddani majetkovych naroki
v druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpisi- dale téz jen ,,TransfZ*).

Jmenovité jde o dva druhy bytovych druzstev:

-stavebni bytova druzstva (SBD), ktera zacala vznikat ptivodné na zaklad¢ zakona C¢.
27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé za ucelem organizovani druzstevni bytové
vystavby se statni pomoci poskytovanou podle podzakonnych pravnich predpist, vydavanych
(a novelizovanych) po vydani tohoto zédkona az do r. 1992;

- lidova bytova druzstva (LBD), ktera vznikala jiz v obdobi tzv. prvni republiky za G¢elem
vystavby domt s byty uzivanymi ¢leny téchto druzstev (také s urcitou formou statni podpory
podle tehdejSich pravnich piedpisii), kterd vSak po r. 1948, resp. po r. 1950 jiz pouze
spravovala svij bytovy fond a neorganizovala druzstevni bytovou vystavbu s pomoci statu,
nebot’ k tomu byla opravnéna pouze SBD.

Stavajici pravni uprava prevodi jednotek a podle § 33a ZoVB také skupinovych
rodinnych domi SBD, porizenych druZstvy typu SBD se statni pomoci podle pravnich
predpist o druzstevni bytové vystavbé, jak je obsazena v zakoné o vlastnictvi byti, zahrnuje
také ustanoveni tykajici se splaceni zvyhodnénych (nizkodrofenych 1%) uvéru
poskytnutych SBD podle pravnich ptedpisti o druZstevni bytové vystavbé a s tim souvisejici
ustanoveni upravujici vztahy mezi témito druZstvy a bankou spravujici pro stat tyto avéry
(CSOB).

Pravni Gprava zahrnuje také souvisejici vztahy ke statnimu rozpoctu, pokud jde o vraceni
¢1 nevraceni poskytnutych statnich ptispevki na tuto vystavbu a o vztahy mezi SBD a bankou
vzniklé z poskytnuti nizkotro¢eného, jednoprocentniho Givéru na tuto vystavbu.

1.3.2. Uvedena zvlastni uprava v ZoVB se vztahuje také na prevody druZstevnich byta
porizenych SBD se statni pomoci podle pravnich pfedpisti o druzstevni bytové vystavbé
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formou nastavby a vestavby na budovach ve vlastnictvi jinych vlastnikia (§ 27 ZoVB),
S niZ souvisi pravni uprava v § 28d ziakona o transformaci druZstev o vzniku zdkonného
vécného bfemene vaznouciho ve prospéch SBD na domé ve vztahu k bytim pofizenym
V nastavbé a vestavbe na cizi budové.

U téchto bytl nejde o povinné prevody (podobné jako u skupinovych rodinnych domi
potizenych SBD se statni pomoci podle pravnich pfedpisit o druzstevni bytové vystavbé),
Pokud se vSak stavajici vlastnik budovy rozhodne ptfevadét tyto byty (majici pravni povahu
druzstevnich bytil) do vlastnictvi jejich najemct, je povinen postupovat podle zvlastni upravy
v § 27 ZOVB v soucinnosti s SBD, V jehoz prospéch vzniklo podle § 28d TransfZ vécné
bfemeno, pokud je najemce dosud ¢lenem tohoto SBD.

Po dni nabyti u¢innosti NOZ zustane zachovan zakon o transformaci druzstev. Zistane
tedy zachovan také § 28d zakona o transformaci druZstev, ktery byl do tohoto zdkona
v€lenén novelizaci provedenou zdkonnym opatienim piedsednictva Federdlniho shromazdéni
¢. 297/1992 Sh.) a nadale bude existovat vécné bifemeno ve prospéch SBD vzniklé podle
tohoto paragrafu.

V diisledku zruSeni ZoVB vSak dojde ke zruSeni stavajici upravy v § 27 odst.3 ZoVB,
dosud upravujici pfeménu vécného biemene vzniklého podle § 28d zakona o transformaci
druzstev na vécné bfemeno uzivani bytu ve prospéch nijemce bytu (potfizeného formou
nastavby a vestavby na cizi budové) pfi zaniku clenstvi v tomto druzstvu (bud’ zanikem
druzstva bez pravniho nastupce nebo zanikem c¢lenstvi za trvani druzstva nékterym ze
zpusobu stanovenych v zakoné o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, zakon o obchodnich
korporacich).

Podle dosavadni pravni upravy v § 27 odst.3 ZoVB se v tomto piipadé¢ dosavadni vécné
biemeno zfizené podle § 28d zdkona o transformaci druzstev pieméni, za podminek v tomto
ustanoveni uvedenych, na vécné biemeno uZzivani bytu ve prospéch byvalého ¢lena-ndjemce.
Pfedm¢ét a rozsah tohoto vécného biemene je vyslovné stanoven rovnéz v § 27 odst.3 ZoVB.

1.3.3. Se stavajici pravni upravou prevodi jednotek a skupinovych rodinnych domu
z vlastnictvi bytovych druZstev (v tomto pripadé vSech bytovych druZstev, at’ vznikla
pred 1. lednem 1992 nebo vznikla a dile vznikaji po tomto datu) souvisi ustanoveni §
60a zakona o majetku statu, které upravuje podminky obligatorné¢ bezuplatnych prevodi
vlastnictvi pozemkil z majetku statu. Jde o pozemky pod domem a ptipadné dalsi pozemky
tvofici jeden funkéni celek s bytovym domem, které stat bezuplatné pfevadi do vlastnictvi
bytovych druZstev (zatim bez rozliSeni, zda jde o druzstvo vzniklé pfed nebo po 1. lednu
1992); tyka se to rovnéz pozemkl, na nichZ jsou postaveny skupinové rodinné domy SBD
nebo garaze pofizené druZstvy pro vystavbu a spravu gardzi).

Dale jde o bezuplatné prevody spoluvlastnickych podilti na téchto pozemcich z vlastnictvi
staitu pfimo do vlastnictvi fyzické osoby — vlastnika jednotky v piipadech, kdy druzstvo
ptevedlo jednotku do vlastnictvi Clena dfive, nez ziskalo pfislusny pozemek od statu.
Obdobn¢ se to tyka pozemku ptevadénych do vlastnictvi fyzické osoby, kde jiz bytové

druzstvo ptevedlo do vlastnictvi skupinovy rodinny dim nebo samostatnou garaz.
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S ustanovenim § 60a zakona o majetku statu je vécné spojeno stavajici ust. § 21 odst. 7 a
§ 33a odst. 6 Z0VB o povinnosti bytového druzstva prevést bezuplatné spoluvlastnicky podil
na uvedenych pozemcich ziskanych bezuplatné z vlastnictvi statu spolu s pfevodem jednotky
nebo skupinového rodinného domu. Vzajemnou provéazanosti obou zakont bylo zajisténo, aby
Vv piipad€é, ze bytové druzstvo nabylo pozemek od statu bezuplatné, jej také bezuplatné
pievedlo do vlastnictvi nabyvateli jednotek nebo skupinovych rodinnych domu, jde-li o
fyzické osoby.

1.3.4. Dosavadni ZoVB obsahuje v § 9 odst. 4 také zvlastni upravu tzv. ,,odloZeného
SBD ¢i LBD snizi spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu na méné nez jednu
Ctvrtinu, existuje spolecenstvi vlastnikd jednotek bez pravni subjektivity (non subjekt), které
se fidi ustanovenimi § 9, § 11 a § 15 odst. 2 Z0VB ve znéni platném do novelizace provedené
zakonem ¢. 103/2000 Sb. Spravu v téchto pfipadech zajistuje ,,zakonny“ spravce podle
uvedenych ustanoveni ZoVB a rozhodovani vlastniki jednotek se uskutec¢iiuje na
shromazdéni, rovnéz podle uvedenych ustanoveni ZoVB (nikoliv podle ustanoveni ZoVB
ucinnych po 1. ¢ervenci 2000, tedy po dni nabyti ti¢innosti novely ZoVB, provedené zakonem

¢.103/2000 Sb.).

"1.3.5 Z provedenych konzultaci a skutkovych Setfeni (srov. dale idaje uvedené v ¢asti 7)
vyplyva, Ze vySe popsany stav pravni nejistoty velmi pravdépodobné dopadne na vice nez 100
000 byti a jejich uzivatelt."

1.4 Identifikace dotéenych subjekti

Bytova druzstva (druzstva typu SBD, LBD, véetné druzstev pro vystavbu a spravu garazi a
jejich pravni nastupci), v ptipadé bezuplatnych pifevodl pozemki z vlastnictvi statu jde o
kterdkoliv bytova druZstva;

zajmové svazy a sdruZeni téchto bytovych druzstev (Svaz ¢eskych a moravskych bytovych
druzstev (SCMBD), SdruZeni bytovych druzstev a spoledenstvi vlastniki CR (SMBD).
Druzstevni marketingové sdruzeni (DMS CR) — viechny se sidlem v Praze;

najemci — ¢lenové uvedenych bytovych druzstev, jde-li o fyzické osoby;

stat (zastoupeny MF CR) ve véci piipadného vraceni statnich piispévki poskytnutych

vvvvvv

druzstvem pfevedena v rozporu s podminkami stanovenymi zdkonem;

stat -organizacni slozky statu ptislusné k hospodateni podle § 9 nebo 11 zékona ¢. 219/2000
Sh.,ve znéni pozdgjsich piedpisti (napi. Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, a
statni organizace v piisobnosti citovaného zdkona) v zalezitostech bezuplatnych ptevodl
pozemki z vlastnictvi statu podle § 60a tohoto zékona;
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-stat (MF) a CSOB spravujici pro stat dosud nesplacené zvyhodnéné uvéry, poskytnuté

vvvvvv

vydavanych od r. 1959 do r. 1992;

-stat (MMR, MF a Msp) v otazkach zplsobu legislativniho feSeni jednotlivych zalezitosti
popsanych v tomto materialu.

1.5 Popis cilového stavu

Posouzeni dopadi zruSeni ZoVB, pokud jde o stavajici zvlastni pravni upravu
pievodi jednotek a skupinovych rodinnych domii nékterych bytovych druzstev,
jmenovité bytovych druzstev vzniklych pied 1. lednem 1992, a s tim spojenou pravni
upravu bezprostiedné souvisejicich zalezitosti, tykajicich se prav a povinnosti spojenych
S pravni pomoci statu, poskytovanou druzstvim typu SBD podle pravnich piedpist o
druzstevni bytové vystavbé, dale se tykajici bezuplatnych pievodi pozemkl
z vlastnictvi statu podle zdkona o majetku statu a zalezitosti dosavadni pravni Gpravy
tzv. ,,odlozeného* vzniku SVJ jako prévnické osoby v pfipadé kdy pivodnim

a posouzeni nezbytnosti pravni regulace téchto zalezitosti pro dobu po ucinnosti
NOZ.

Jde o tyto zaleZitosti:

- prevody jednotek porizenych SBD se statni pomoci podle pravnich piedpisi o
druZstevni bytové vystavbé (vydanych v obdobi let 1959 az 1992) z vlastnictvi SBD do
vlastnictvi opravnénych ¢leni-najemcu téchto druzstev, fyzickych osob v ptipadech, kdy
¢lenovi nevzniklo pravo na prevod jednotky prede dnem nabyti uc¢innosti NOZ a toto
pravo mu vznikne (na zakladé rozhodnuti druzstva) po tomto datu. Jde o ptipady, kde u
,povinnych pievodu“ z vlastnictvi SBD nebyla v zakonné lhité ¢lenem podana vyzva (ve
lhuté do 30.6.1995), nebo nebylo piijato rozhodnuti druzstva o ptevodu jednotek tak,aby
vznikl pravni narok na ptevod do vlastnictvi ¢lena pfede dnem nabyti u¢innosti NOZ;

- prevody skupinovych rodinnych domu pofizenych SBD se stiatni pomoci (podle
vyjimek z pravnich predpisi o druZstevni bytové vystavbé) z vlastnictvi SBD do
vlastnictvi opravnénych c¢lend-najemcti, v pfipadech, kdy ¢lenovi nevzniklo pravo na
prevod prede dnem nabyti ucéinnosti NOZ a toto pravo mu vznikne (na zakladé
rozhodnuti druZstva) po tomto datu. Jde o pfipady, kdy nebylo pfijato rozhodnuti druzstva
o pievodu skupinového rodinného domu tak,aby vznikl ¢lenovi-ndjemci pravni narok na
prevod do vlastnictvi prede dnem nabyti uc¢innosti NOZ;

- prevody jednotek vzniklych z byti porizenych SBD formou nastavby a vestavby na
cizich budovach se statni pomoci podle pravnich predpisii o druZstevni bytové vystavbé
z vlastnictvi stavajicich vlastnikia do vlastnictvi opravnénych ¢lenti-najemcti, kdy ¢lenovi-
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najemci nevzniklo pravo na prevod (z vlastnictvi stavajiciho vlastnika budovy) prede
dnem nabyti G¢innosti NOZ a toto pravo mu vznikne (na zékladé rozhodnuti stdvajiciho
vlastnika budovy) po tomto datu,

-spolu s upravou piemény vécného biemene vzniklého podle § 28d zakona o transformaci
druzstev na vécné bfemeno (sluzebnost bytu) ve prospéch nijemce, jemuz zanikne po dni
nabyti uéinnosti NOZ ¢lenstvi v druZstvu zanikem druzstva bez pravniho nastupce nebo
zanikem ¢lenstvi za trvani druzstva;

- Uprava prav a povinnosti SBD a nabyvateli jednotek nebo skupinovych rodinnych
domii porizenych se statni pomoci pfi prevodech do vlastnictvi ¢leni, pokud jde o
zalezitosti spojené s vypofadanim  zvyhodnénych investi¢nich uvért poskytnutych SBD
podle pravnich ptedpist o druzstevni bytové vystavbé, v€etné ipravy prav a povinnosti ve
vztahu mezi SBD a bankou spravujici pro stat tyto uvéry (CSOB);

- prevody jednotek z vlastnictvi LBD do vlastnictvi opravnénych c¢lenti-najemci
v pripadech, kdy €lenovi nevzniklo pravo na prevod prede dnem na byti Gcinnosti NOZ
a toto pravo mu vznikne na zakladé rozhodnuti druzstva po tomto datu (téchto pirevodi
se netykaji ustanoveni vztahujici se k pomoci statu, protoze tato druzstva nestavéla podle
pravnich ptedpist o druzstevni bytové vystavbé vydanych v letech 1959 az 1992);

- bezuplatné pievody pozemku (§ 21 odst.7 a § 33a odst. 6 ZOVB a § 60a zakona o
majetku statu), pifedev§im zda, jakym zplsobem a v jakém rozsahu je potiebné se
zabyvat pravni upravou bezuplatného pirevodu pozemki statu do vlastnictvi bytovych
druzstev (poptipadé pifimo do vlastnictvi fyzickych osob, jimz tato druzstva pievedla
jednotky (skupinové rodinné domy, garaze) diive, nez by ziskala pozemky od statu);

- tzv. odloZeny vznik spolecenstvi vlastnikii jednotek jako pravnické osoby Vv ptipadech,
kdy pivodnim vlastnikem budovy bylo SBD nebo LBD SVJ v domech SBD (dosud § 9 odst.
4 ZoVB).

1.6. Zhodnoceni rizika

Pokud by nedoslo k ptijeti zvlastni pravni upravy Vv uvedenych zalezitostech pro dobu po dni
nabyti u¢innosti NOZ, vznikly by skupiny problémt, které lze Vv zdkladnich rysech
charakterizovat takto:

1.6.1. Ve vztahu k prevodim jednotek a skupinovych rodinnych domi, poifizenych SBD
se statni pomoci podle pravnich pfedpisti o druzstevni bytové vystavbé, by v pFipadé, Ze
¢lenovi-najemci vznikne pravo na prevod do vlastnictvi aZ po dni nabyti uc¢innosti NOZ
(na zéklad¢ rozhodnuti druzstva uc¢inéného az po dni nabyti G¢innosti NOZ), nastal stav, Ze
Zadny pravni predpis by neupravoval

a) povinnost SBD (pravniho nastupce SBD) prevadét jednotky ¢i skupinové rodinné domy
¢lenim-ndjemctim (ktefi se ¢i jejich pravni piedchiidci na financovani vystavbé rovnéz
podileli) bezuplatné.
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Doslo by tak k situaci, kterou by bylo mozné povazovat za rozpornou s principem
legitimniho ocekavani, jehoz naplnéni v pravnim smyslu vyjadiuje naplnéni obecnéjSiho
pozadavku pravni jistoty. Legitimni ofekavani Se v pravu vSeobecné povazuje za situaci, kdy
fyzicka osoba nebo pravnickd osoba na zékladé predchozi zkusSenosti dospéje k zavéru, ze ji
sveéd¢i urcité subjektivni pravo, nebo bude platit ur¢ité objektivni pravo, ma takova osoba
pravo, aby toto jeji ocekavani bylo naplnéno. V daném piipad¢ jde o ocekéavani, ze ¢lenim
SBD (¢i ¢lentim pravnich nastupct téchto druzstev) bude (nebo miize byt) pieveden urcity
majetek do jejich vlastnictvi za podminek pfedem stanovenych v piislusnych zakonech.
Legitimni ocekavani je v pravu spojovano s vlastnickym pravem a majetkem, tedy jako
legitimni ocekavani ur¢itého majetku, a je chranéno ¢lankem 11 Listiny zakladnich prav a
svobod. Taktéz ¢l. 1 odst. 1 Dodatkového protokolu ¢. 1 k Evropské umluvé o ochrané
zékladnich prav a svobod chrani legitimitu ocekavani, kterd je integralni soucasti ochrany
majetkovych prav, jak Ize rovnéz posoudit z judikatury Evropského soudu pro lidska prava,
na které napf. poukazal v odiivodnéni rozsudek NSS z 30. 9. 2009 6ao 4/2009-104;

b) prava a povinnosti ve vztahu mezi pifevadéjicim SBD a nabyvatelem jednotky nebo
skupinového rodinného domu, spojena s vyporadanim uvéru poskytnutého SBD podle
pravnich ptedpist o druzstevni bytové vystavbé a prava a povinnosti ve vztahu mezi SBD
a bankou spravujici pro stat tyto zvyhodnéné investi¢ni uvéry (CSOB) spolu s tipravou
podminek zmény stavajici uvérové smlouvy, za situace, kdy nedojde k ptevodu vsech
jednotek v domé, na které byla poskytnuta pomoc statu podle pravnich piedpisi o druzstevni
bytové vystavbe;

) povinnost SBD vratit statni prispévky poskytnuté druZstvu podle pravnich ptedpist o
druzstevni bytové vystavbé Vv pripadé, Ze dojde k poruSeni dosud v ZoVB stanovenych
podminek pro pievody jednotek, skupinovych rodinnych domt nebo bytt pofizenych formou
nastavby a vestavby na cizich budovach.

1.6.2. Zustal by zachovan zcela nevyhovujici stav existence spolecenstvi vlastniki
jednotek bez pravni subjektivity upraveny ve stavajicim § 9 odst.4 ZoVB (v ramci upravy
tzv. odlozeného vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek), pokud tato spoleCenstvi vznikla
piede dnem nabyti GCinnosti NOZ. Tim by doSlo k zachovani jiz dnes nevyhovujiciho
pravniho stavu platnosti § 9, § 11 a § 15 odst. 2 ZoVB ve znéni platném do 30.6. 2000, ktera
se Vv téchto ptipadech odloZeného vzniku spoleCenstvi vlastnikli jednotek pouziji podle § 9
odst.4 ZoVB.

1.6.3. Bytova druZstva, ktera ziskala bezuplatné pozemek od statu podle § 60a zakona o
majetku stiatu, by neméla povinnost prevadét beziplatné tento pozemek nabyvateliim
jednotek nebo skupinovych rodinnych domi (garazi) a po dni nabyti u¢innosti NOZ by
nebylo mozné pouzit § 60a zdkona o majetku statu pro bezuplatné pievody pozemkl
bytovym druzstviim nebo nabyvatelim jednotek-fyzickym osobam, jimz byly jednotky nebo
skupinové rodinné domy pievedeny z vlastnictvi bytovych druzstev, protoZe se v tomto
ustanoveni odkazuje na dosavadni ZoVB.
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Naproti tomu pro obdobi po dni nabyti G¢innosti NOZ neni potiFebné pravné upravovat
prevody jednotek z vlastnictvi druZstev typu LBD a jejich pravnich nastupcii, protoze
nejde o jednotky v domech porizenych se statni pomoci podle pravnich piedpisi o
druzstevni bytové vystavbé, takZe rozhodovani o podminkach prevodi bude vylu¢né
zalezitosti samotnych ¢lenti-najemcii téchto byti na ¢lenské schiizi druzstva.

2. Navrh variant reSeni

A. Varianta 1 (nulova):

Popis varianty ¢. 1

Dnem ucinnosti NOZ dojde ke zruSeni ZOVB.

1. Z pifechodnych ustanoveni § 3028 odst. 3 NOZ se dovozuje, Ze dosavadni zvlastni
ustanoveni ZoVB 0 povinnych prevodech jednotek (pofizenych se statni pomoci podle
pravnich predpisti o druzstevni bytové vystavbeé) a nalezitostech smluv tykajicich se téchto
prevodu (§ 23 odst. 2, § 24 a § 25 ZoVB, spolu s dal$imi ustanovenimi vztahujicimi se na tyto
pfevody a vypotadani zalezitosti poskytnutych Gvéri) se pouZiji i po u¢innosti NOZ pro
pripady, kdy opravnény ¢len SBD (nebo pravniho nastupce SBD) véas podal vyzvu
k uzavieni smlouvy o pievodu jednotky (do 30. 6. 1995) podle § 23 odst. 2 a 3 ZoVB a vznikl
tak ,,smluvni ptfimus®, a k samotnému prevodu vlastnického prava k jednotce dojde aZ po
dni nabyti G¢innosti NOZ.

Stejné tak se pouzije piechodné ustanoveni § 3028 odst. 3 NOZ v pripadé, kdy SBD (jeho
pravni nastupce) rozhodlo piede dnem nabyti ufinnosti NOZ o pievodu jednotek
(potizenych se statni pomoci podle pravnich ptedpist o druzstevni bytové vystavbe), byt’ €len
nepodal véas vyzvu, a K prevodu vlastnictvi jednotky bude dochazet az po ucinnosti
NOZ.

Pouziji se vSechny podminky a nélezitosti dosud stanovené v ZoVB, vc¢etné vztaht tykajicich

se splaceni zlistatkli uvera pfipadajicich na pfevadéné jednotky a vetné piipadné povinnosti
vratit statni ptispevky, pokud by pro to nastaly zdkonné divody podle ZoVB.

Je to odtivodnéno tim, Ze podal-li opravnény ¢len v¢as vyzvu povinnému druzstvu k pievodu
jednotky do vlastnictvi (do 30. 6. 1995), nebo bylo-li pfijato rozhodnuti druzstva o ptfevodech,
pied ucinnosti NOZ vznikl mezi opravnénym ¢lenem a povinnym bytovym druzstvem
zavazkovy vztah a prava a povinnosti z tohoto zdvazkového vztahu se budou (podle § 3028
odst.3 NOZ) tidit dosavadnimi pravnimi piedpisy, a to véetné povinnosti splatit dosud
nesplacenou ¢ast ivéru, nebot’ to je podminkou smlouvy o bezuplatném pievodu jednotky.

Uvedené plati také pro prevody skupinovych rodinnych domii porizenych SBD se statni
pomoci podle pravnich pfedpisii, o jejichz pfevodu rozhodlo SBD piede dnem nabyti
ucinnosti NOZ a k samotnému pievodu dojde a po dni nabyti G¢innosti NOZ. Stejné tak
uvedené plati pro prevody jednotek vzniklych z bytl potizenych SBD formou nastaveb a
vestaveb na cizich budovach, pokud se stavajici vlastnik pfede dnem nabyti u¢innosti NOZ
dohodl s ¢lenem SBD-najemcem bytu na pievodu do vlastnictvi, k pfevodu vak bude
dochazet az po dni nabyti u¢innosti NOZ.
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2. Po dni nabyti a¢innosti NOZ ziistanou neupraveny:

a) bezuplatné pievody bytid, garazi, ateliéru z vlastnictvi drivéjSich SBD v domech
porizenych se statni pomoci podle pravnich pfedpisit o druzstevni bytové vystavbé (§ 23
odst. 2, § 24 , § 25 a § 26 ZOVB) v piipadech, kdy opravnény ¢len-najemce (fyzicka osoba)
nepodal véas vyzvu K pfevodu jednotky do vlastnictvi (do 30. 6. 1995), nebo bytové druzstvo
nerozhodlo pifede dnem nabyti ucinnosti NOZ o pievodech téchto jednotek v ptipadech, kdy
¢len vyzvu vcas nepodal, a rozhodne o pievodu téchto jednotek do vlastnictvi ¢lent aZ po
dni nabyti Gcinnosti NOZ,

vvvvvv

porizenych se statni pomoci podle pravnich piedpisii o druzstevni bytové vystavbé (§ 33a
ZoVB), v pripadech, kdy o pievodech téchto domt do vlastnictvi ¢lenti-najemct rozhodne
druZstvo aZ po dni nabyti u¢innosti NOZ,

c) prevody byti poiizenych SBD podle pravnich ptedpist o druzstevni bytové vystavbé
formou nastavby a vestavby na cizi budové, k nimz trva ve prospéch SBD vécné biemeno
vzniklé podle § 28d zékona o transformaci druzstev, a to v pripadé, kdy se stavajici vlastnik
budovy rozhodne o prevodu jednotek vzniklych z téchto byt aZ po dni nabyti G¢innosti
NOZ,

véetné s témito prevody (pod a/ az c/) spojenymi zaleZitostmi tykajicimi se uvéra
poskytnutych SBD podle pravnich predpisi o druZstevni bytové vystavbé a dodatki
k avérovym smlouvam (§ 24 odst. 5 a 6, § 26 odst. 1 az4 ZOVB, § 27, § 33a ZoVB). Tato
ustanoveni Z0VB zahrnuji také pravni Gpravu pro sjednavani dodatkli k uvérové smlouvé v
souvislostech s prevody jednotek, déle ziizeni zdkonného zédstavniho prava ve prospéch banky
na zajisténi zlstatki dosud nesplacenych tuvért, které vazne na jednotkach (dosud
neptfevedenych), poptfipadé¢ na jiné nemovitosti ve vlastnictvi druzstva, kterych se uvéry
tykaji, dale povinnost druzstva pojistit nepfevedené jednotky, jichz se tyka uvér poskytnuty v
ramci druzstevni bytové vystavby, a rovnéz pouziti zvlastnich predpist (zakon o bankach) o
uhradé€ majetkové jmy bance.

Tyka se to také upravy zaleZitosti vztahu ke statnimu rozpoctu v ptipad€ poruseni podminek
uvedenych pifevodia jednotek, skupinovych rodinnych domii a byth pofizenych formou
nastavby a vestavby (§ 26 odst.6, § 27 odst.2 a § 33a odst.4 ZoVB).

3. Beziiplatné prevody pozemkii bytovym druZstviim z vlastnictvi statu (§ 60a zikona o
majetku statu).

3.1. Bez pravni upravy pro dobu po ucinnosti NOZ by nebyla zajiSténa povinnost
bytového druzstva, které nabylo do svého vlastnictvi bezuplatné pozemek od statu podle §
60a zédkona o majetku statu (tj. jak bytového druzstva vzniklého pted 1. lednem 1992, tak
bytového druzstva vzniklého po uvedeném datu), aby nasledné pii pfevodu jednotky
(skupinového rodinného domu nebo garaze) do vlastnictvi ¢lena-najemce, ktery je fyzickou
osobou, pievedlo prislu$ny spoluvlastnicky podil na tomto pozemku do vlastnictvi této
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osoby rovnéz beziplatné, jak to doposud zajiStuji ust. § 21 odst. 7 a § 33a odst. 6 ZoVB
V pfimé vazbé¢ na ust. § 60a zdkona o majetku statu.

3.2. Bez novelizace § 60a zakona o majetku statu nebude toto ustanoveni pouZzitelné po
dni nabyti u¢innosti NOZ pro beziplatné prevody zde uvedenych pozemki do vlastnictvi
bytovych druzstev, resp. pfimo do vlastnictvi vlastnikii jednotek, jimz druzstvo pifevedlo
jednotku v dobé¢, kdy dosud nenabylo pozemek od statu podle uvedené¢ho ustanoveni. Je to
z toho diivodu, ze uvedené ustanoveni odkazuje na ZoVB, ktery bude dnem ucinnosti NOZ
zrusen.

4. Problematika tzv. odloZeného vzniku spolecenstvi vlastniku jednotek v domech v
pivodnim vlastnictvi SBD a LBD ( § 9 odst. 4 ZOVB)

Soucasny ZoVB upravuje v § 9 odst. 4 zvlastni podminky pro vznik spoleenstvi
vlastnikii jednotek jako pravnické osoby (dale téZ jen ,,SVIJ*) pro ptipady, kdy pivodnim
vlastnikem budovy bylo SBD nebo LBD, které vykonava spravu domu a pozemku.

V pripadé odloZeného vzniku SVJ jako pravnické osoby nevznika SVJ standardnim
zpusobem podle § 9 odst. 3 ZoVB (tj. nevznika, jakmile jsou v domé, v némz je alespon 5
jednotek alesponi tfi rizni vlastnici tii riznych jednotek), nybrz az poté, kdy spoluvlastnicky
pozemku jako pivodni vlastnik budovy, na spoleénych ¢astech domu se sniZi na méné nez
jednu ¢tvrtinu.

Do doby vzniku SVJ jako pravnické osoby pusobi v domé spolecenstvi vlastnikt jednotek bez
pravni subjektivity (spole€enstvi jako non subjekt), pficemz spravu domu zajist'uje spravce,
jimz je SBD ¢i LBD jako ptvodni vlastnik domu, a na shromazdéni tohoto spolecenstvi
rozhoduji vlastnici jednotek zptisobem podle ptivodniho znéni § 9, 11 a 15 odst. 2 ZOVB (ve
znéni platném do 30. 6. 2000).

Jde o ustanoveni, které zptsobilo soucasny stav existence dvou rozdilnych druhtt SVJ (SVJ
jako pravnicka osoba a SVJ jako non subjekt) a navic se 1isi vyklady o tom, kdy se toto
ustanoveni pouzije.

Nulova varianta znamena, ze dnem uc¢innosti NOZ, kdy dojde ke zruSeni ZoVB, ziistanou
nadale piisobit spolecenstvi vlastniki jednotek bez pravni subjektivity, kterd vznikla ptede
dnem nabyti uc¢innosti NOZ a sprava a rozhodovani v zélezitostech spravy domu a pozemku
se budou fidit ustanovenimi § 9, § 11 a § 15 odst. 2 ZoVB ve znéni platném pied 1. 7. 2000,
tj. pfed novelizaci ZoVB provedenou zdkonem €. 103/2000 Sb.

B: Varianta 2:

Popis varianty ¢. 2
Tato varianta predpoklada
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l.vydani pravniho predpisu, jmenovité zakona,

ktery bude obsahovat zvlastni pravni upravu zalezitosti vyjmenovanych shora pod pism.
A. (Varianta 1), body 2, 3.1. a4

Jmenovité jde o pravni upravu téchto zalezitosti:

a) beziplatné prevody bytu, garazi, ateliéri z vlastnictvi diivéjSich SBD v domech
porizenych se statni pomoci podle pravnich ptfedpistt o druzstevni bytové vystavbé
v pripadech, kdy opravnény Cclen-nijemce (fyzickd osoba) nepodal vcéas vyzvu
k pievodu jednotky do vlastnictvi (do 30. 6. 1995), nebo bytové druzstvo nerozhodlo
pfede dnem nabyti ucinnosti NOZ o ptfevodech téchto jednotek Vv ptipadech, kdy
opravnény c¢len vyzvu nepodal, a druzstve (SBD nebo pravni nastupce tohoto druzstva)

rozhodne o prevodu téchto jednotek do vlastnictvi ¢lenii aZ po dni nabyti ucinnosti
NOZ,

b) bezuplatné prevody skupinovych rodinnych domi z vlastnictvi diivéjSich SBD,
porizenych se statni pomoci podle pravnich ptedpisi o druzstevni bytové vystavbe
(dosud § 33a ZoVB), v piipadech, kdy o pievodech téchto domt do vlastnictvi ¢lenti-
najemct rozhodne druZstvo az po dni nabyti G¢innosti NOZ,

C) pirevody byti pofizenych SBD podle pravnich ptedpist o druzstevni bytové vystavbé
formou nastavby a vestavby na cizi budové, k nimz trva ve prospéch SBD vécné
bfemeno vzniklé podle § 28d zdkona o transformaci druzstev, a to v pripadé, kdy se
stavajici vlastnik budovy rozhodne o prevodu jednotek vzniklych z téchto byti az po
dni nabyti u¢innosti NOZ,

véetné s témito prevody (pod a/ az c/) spojenymi zaleZitostmi tykajicimi se uvéru
poskytnutych SBD podle pravnich predpisi o druZstevni bytové vystavbé a dodatku
k avérovym smlouvam (dosud § 24 odst. 5 a 6, § 26 odst. 1 az 4 ZOVB, § 27, § 33a
ZoVB).

d) Gprava zalezZitosti vztahu ke statnimu rozpoc¢tu v piipadé poruSeni podminek
uvedenych prevodii jednotek, skupinovych rodinnych domt a byt potizenych formou
nastavby a vestavby (dosud§ 26 odst. 6, § 27 odst.2 a § 33a odst.4 ZoVB).

e) povinnost bytového druzstva (at’ vzniklého pted 1. lednem 1992 nebo vzniklého po
tomto datu) prevést na nabyvatele jednotky (skupinového rodinného domu nebo
garaze), ktery je fyzickou osobou, beziplatné prisluSny pozemek resp. spoluvlastnicky
podil na pozemku ziskany druZstvem bezuplatné od statu podle zakona o majetku
statu.

2. Soucasti navrzeného pravniho predpisu (zakona) bude
navrh dil¢i novelizace ust. § 60a zakona o majetku statu, spolu s navrhem odpovidajiciho

prechodného ustanoveni Vv souvislostech se zruSenim ZoVB (jmenovité v souvislostech s

dosavadnim § 21 odst. 7 a § 33a odst. 6 ZoVB), a dale navrh dil¢i novelizace zakona ¢.
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1/2007 Sb., kterym se upravuji nékteré uZivaci vztahy k majetku Ceské republiky, ve
znéni zakona ¢. 216/2009 Sb., jelikoz tento zakon by ve svém textu obsahoval odkaz pouze
na dosavadni znéni § 60a zdkona o majetku statu, ackoli jeho aplikace bude vyzadovat i
propojeni na znéni § 60a tc¢inné od 1. 1. 2014.

Potiebnost pravni upravy a jeji rozsah vyplyvva z konzultaci s jednotlivvmi dotéenymi
subjekty a z jejich odpovédi na vznesené dotazy.

C: Varianta 3:

Popis varianty ¢. 3

Navrhnout doplnéni zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon
o obchodnich korporacich), v ¢asti tykajici se bytovych druzstev (hlava VI)

nebo

navrhnout novelizaci zruSovacich a pfechodnych ustanoveni NOZ (zména ve vyctu
zrusovanych pravnich ptedpist s tim, Ze by zistala v platnosti ustanoveni § 23 az 28 a § 33a
ZOVB, ptipadné doplnéni ptechodnych ustanoveni - § 3028).

3. Vyhodnoceni nakladii a prinosi

3.1 Identifikace nakladi a prinosu
Vymezeni oblasti a skupin dotéenych regulaci

Dopady navrhovanych variant jsou zde vyhodnoceny jak z hlediska celé spolecnosti, tak 1 z
hlediska jednotlivych spolecenskych skupin, sektord ekonomiky, firem podle velikosti, organti
statni spravy a samospravy apod.

Jsou identifikovany oblasti a skupiny, na které bude mit navrhované feseni dopad. Pro
piehlednost jsou zahrnuty také oblasti a skupiny, na které pravdépodobné jednotlivé varianty
vliv mit nebudou.

Navrhované varianty dopadaji do oblasti:

Oblasti/varianty Komentar

1. 2. 3.
nulova
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Varianty 2a 3

Trh s byty N P SP Posileni pravni jistoty
Vlastnicka prava N P SP - dtto-
Administrativni N P SP Snizeni napadu

zatéz soudnich sporti
Mezinarodni zavazky | N P SP Zachovani

v oblasti lidskych opravnéného

prav a LZPS ocekdavani pfi

prevodech bytd

Spravedinost N P SP Posileni pravni jistoty

Verejné finance N P SP -dtto-

Navrhované varianty dopadaji na skupiny:

Skupiny/varianty Komentar
1 2. 3
nulova
Vlastnici byt N P SP Posileni pravni jistoty
Bytova druistva N P SP --dtto-
Organy statni spravy | N P SP Prehlednost a
srozumitelnost pravni
Upravy
Organy samospravy N P SP

P¥i identifikaci dotéenych oblasti a subjekti byla dodrZovana niZe uvedena pravidla:
e identifikovani jsou jak ti, co navrhem ,,ziskavaji®, tak ti, co ndvrhem ,,ztraceji‘,

e rozliSuje se, zda se jedna o pozitivni (P), spiSe pozitivni (SP), negativni (N), spise
negativni (SN) dopad a bez dopadu (BD)
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Identifikace ndkladii a p¥inosii vSech variant — bodové hodnoceni variant

naklady: vyrazné *, pfiméfené **, nizké ***, zadné ****

prinosy: vyznamné **** piimétené/ ne prilis vyznamné***, nizké **, zadné *

Varianty Naklady Dopady Vysled Soucet Poradi
ek
Pfinosy | socialni ekono | Impleme | pravni vysledkd
mické | ntace/ jistota
1 Naklady | * * *Hokk * 7 11 3
Nejistota | Majetk
spory ové
ajmy
ze
spord
Pfinosy * * * * 4
Ph’nosy %k %k k ok 3k %k %k k %k %k %k k %k %k %k ok 16
Pﬁ'nosy k k% k k% %k k% %k ok 9

3.2 Vyhodnoceni nakladi a prinosii variant

Varianta 1

Klady

Nebylo by nutné pfijimat Zadnou legislativni Gpravu.

Nékteré otazky by byly feSeny podle ptfechodnych ustanoveni NOZ, zejména § 3028 a 3041.
Jednalo by se zejména o pfevody druZstevnich byt v pfipadech, kdy byla v zdkonné lhhté
podéana vyzva nebo v piipadech, kdy o pievodu byt rozhodla ¢lenskd schiize druzstva pied
ucinnosti NOZ. Zde by byly feSeny dopadem piechodnych ustanoveni i otdzky dosud
nesplacenych Uveérh a vztahy ke statnimu rozpoctu.

Zapory

Pievody druzstevnich byt — Gvér a statni prispévek:
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Bude-li rozhodnuti druzstva o pfevodu jednotky piijato az po ucinnosti NOZ, bude
absentovat pravni uprava tykajici se povinnosti splatit ziistatek uvéru ptipadajiciho na
prevadénou jednotku a také pravni dprava povinnosti vratit statni prispévek, pokud by
byla jednotka pfevedena jinak, nez opravnénému ¢lenovi ¢i jinak nez beziplatné.

Po ucinnosti NOZ zistane ve vztahu K bytim pofizenym SBD formou nastaveb a
vestaveb na cizich budovach pravné upraveno pouze vécné biremeno ve prospéch SBD ¢i
jeho pravniho nastupce podle § 28d zakona o transformaci druZzstev.

Bude vSak chybét pravni uprava povinnosti pfevodce oznamit SBD zamér prevodu
bytové jednotky tak, aby mohlo dojit k vyporadani uvéru poskytnutého SBD podle
pravnich ptredpisti o druzstevni bytové vystavbé.

Vécné biremeno podle § 27 odst. 3 a 4 ZoVB ve prospéch najemce tohoto bytu (v piipadé ze
zaniklo SBD bez pravniho nastupce, nebo jinak zaniklo ¢lenstvi najemce tohoto bytu v SBD),
bude k po ucinnosti NOZ existovat pouze v piipadé, ze takové vécné biemeno podle § 27
0dst.3 ZoVB vzniklo pfed ucinnosti NOZ. Pokud by druZstvo opravnéné z vécného
bifemene podle § 28d zakona o transformaci druzstev zaniklo po icinnosti NOZ, resp. by
zaniklo najemci bytu porizeného formou nastaveb a vestaveb €lenstvi v tomto druZstvu,
nevznikne byvalému Cc¢lenovi-najemci vécné bremeno v jeho prospéch (prfi splnéni
podminek dosud podle § 27 odst. 4 ZoVB, protoZze bude chybét pravni uprava. Takovy
uzivatel bytu by se dnem zéniku bytového druzstva ocitl v byté bez pravniho divodu.

OdlozZeny vznik spolecenstvi vlastniki jednotek (SVJ) jako pravnické osoby:

Ve vztahu k § 9 odst. 4 ZoVB, ktery bude zrusen dnem ucinnosti NOZ zrusenim celého
Z0oVB, zlstane existovat po dni nabyti u¢innosti NOZ nevyhovujici situace, kdy v piipadé,
ze SBD nebo LBD ma ke dni nabyti ucinnosti NOZ vyssi podil na spole¢nych ¢astech domu
nez jednu ¢tvrtinu, vykondva toto druzstvo funkci spravce a soucasné pusobi spolecenstvi
vlastnikil jednotek jako non subjekt, pfiCemz sprava domu a pozemku je vykondvana podle §
9,§ 11 a § 15 odst.2 ZoVB ve znéni téchto ustanoveni platném do 30.6. 2000, tj. do dne
nabyti i¢innosti novely ZoVB provedené zdkonem ¢. 103/2000 Sb.

Pozemky

- nebude existovat potiFebnd vzijemna provazanost pravni upravy bezuplatnych
prevodu vlastnictvi pozemku odpovidajici dosavadnimu vztahu mezi § 60a zakona 0
majetku statu a § 21 odst. 7 a § 33a odst. 6 ZoVB.

Podle § 60a odst. 1 zdkona o majetku statu by tak zlstala povinnost statu prevadét pozemky
funk¢éné spojené s bytovym domem do vlastnictvi bytovych druzstev, nebyla by vsak
stanovena povinnost téchto druzstev pievést od statu ziskany pozemek (spoluvlastnicky podil)
spolu s pfevodem jednotky (obdobné spolu s ptevodem skupinového rodinného domu nebo
garaze) bezuplatné do vlastnictvi nabyvatele jednotky (rodinného domu nebo samostatné
garaze). Uprava v samotném § 60a zakona o majetku statu by se s ohledem na piimé odkazy
na ZoVB stala z¢asti nefunkéni.
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Varianta 2
Klady

Budou pravné upraveny podminky spojené s pfevody druzstevnich jednotek, skupinovych
rodinnych domta a byt v nastavbach a vestavbach do budov jinych vlastnikii, potizenych
bytovymi druzstvy typu SBD se statni pomoci podle pravnich piedpist o druzstevni bytové
vystavbé, vydavanych v obdobi od kvétnar. 1959 dor. 1992, a to

- pro ptipady, kdy opravnény Clen nepodal vcas (do 30. 6. 1995) vyzvu druzstvu k pfevodu
jednotky do vlastnictvi, ani nedoslo pfede dnem nabyti u¢innosti NOZ k rozhodnuti SBD (¢i
jeho pravniho nastupce) o prevodu této jednotky do vlastnictvi, byt’ opravnény ¢len nepodal
vc¢as (nebo viibec) vyzvu k ptevodu , déle

- pro piipady, kdy SBD rozhodne o pfevodu vlastnického prava ke skupinovému rodinnému
domu do vlastnictvi opravnéného ¢lena po dni nabyti Gé¢innosti NOZ,

- a také pro ptipady, kdy stavajici vlastnik rozhodne o ptfevodu bytu potizeného SBD formou
nastavby ¢i vestavby po dni nabyti G€innosti NOZ;,

spolu s tim budou pravné upraveny zalezitosti neoddé€litelné spojené s pievody uvedenych
jednotek, skupinovych rodinnych domt a bytd pofizenych formou nastaveb a vestaveb,
tykajici se dosud nesplacenych uvéri poskytnutych SBD na vystavbu podle pravnich pfedpisii
o druzstevni bytové vystavbe.

Budou pravné upraveny také

-zalezitosti spojené s ustanovenim § 60a zdkona o majetku stitu (bezlplatné pievody
pozemkil) a dale

- zaleZitosti spojené S ustanovenim § 285 odst. 4 insolvencniho zakona zajiStujicim
pfednostni nabyti bytu v pfipadé apadku druzstva.

Timto legislativnim feSenim by dosSlo k zaplnéni nezdivodnitelné mezery, ktera by jinak
V pravnim fadu vznikla dnem nabyti i¢innosti NOZ absenci nezbytné pravni regulace vztah
mezi U€astniky uvedenych pfevodi vlastnického prava, at’ jde o SBD, jiné vlastniky bytl
potizenych SBD formou néstaveb a vestaveb, nijemce - ¢leny SBD, stit nebo banku
spravujici pro stat avéry poskytnuté v ramci druZstevni bytové vystavby.

Zapory

Zapory této varianty nejsou specifikovany, protoze pravni Gprava by pfispéla k pravni jistoté
upravou vztaht, ktera je potfebna i po dni nabyti u¢innosti NOZ. Ur¢itym zaporem by bylo
mozné oznacit spiSe jen skutecnost, Ze by se jednalo o dalsi pravni piedpis regulujici urcity
segment vztaha tykajicich se vlastnictvi byt (bytového spoluvlastnictvi).
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Varianta 3
Klady

Pomérné jednoduchym legislativnim procesem by dosSlo k nezbytné pravni regulaci
prislusnych zvlastnich podminek pfevodi nékterych druzstevnich jednotek, byt v nastavbach
a vestavbach a skupinovych rodinnych domi a souvisejicich zalezitosti, ktera by jinak po dni
nabyti ucinnosti NOZ chybg¢la.

Zapory

Nutnost novelizace bud’ zakona o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zakon o
obchodnich korporacich- dile jen KorpZ), nebo novelizace NOZ jest¢ piede dnem nabyti
ucinnosti téchto zékonil. K tomu pfistupuje pomérné¢ naro¢ny schvalovaci proces, predevsim
ve vztahu k organtim, do jejichz pusobnosti stavajici pravni apravy patii.

4. Navrh reSeni

Zpracovat navrh zvlaStniho zédkona o podminkach pfevodu vlastnického prava k jednotkam
nckterych bytovych druZstev a zélezitostech s tim spojenych, a dale v rdmci tohoto zakona

navrhnout novelu § 60a zakona o majetku statu, spolu s doprovodnou novelou zakona ¢.
1/2007 Sb.

4.1 Stanoveni poradi variant a vybér nejvhodnéjsiho reSeni

Jako jednoznaéné nejvyhodnéjsi se projevuje varianta 2.

Variantou 3 by bylo dosazeno obdobnych vysledkd, av§ak novela NOZ nebo KorpZ se jevi
z hlediska Ministerstva spravedlnosti jako nepriichodna.

Obsah navrhované nové upravy — viz Varianta 2, tedy

- podminky prevodu vlastnického priava Kk jednotkim nebo skupinovym rodinnym
domiim ve vlastnictvi SBD (vzniklych pfede dnem 1. ledna 1992) nebo ve vlastnictvi jejich
pravnich néstupcti, jde-li o prevody jednotek nebo skupinovych rodinnych domil potizenych
se statni pomoci podle pravnich ptedpist o druzstevni bytové vystavbé, o jejichZ prevodu
rozhodne druzstvo po dni nabyti a¢innosti NOZ;

- podminky pfevodu vlastnického prava k bytim porizenym SBD formou nastavby ¢i
vestavby do budovy jiného vlastnika, o jejichZ piFevodu rozhodne stavajici vlastnik po
dni nabyti udinnosti NOZ za situace, kdy najemce je dosud ¢lenem SBD, v jehoz prospéch
trva vécné bfemeno podle § 28d TransfZ;

- vznik sluzebnosti bytu porizeného SBD formou nastavby ¢i vestavby ve prospéch
najemce, jehoz ¢lenstvi v SBD zanikne po dni nabyti a¢innosti NOZ bud’ zanikem SBD
bez pravniho nastupce nebo zanikem ¢lenstvi najemce v tomto druzstvu;
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- prava a povinnosti ve vztahu mezi prevadéjicim SBD (¢i jeho pravnim nastupcem) a
¢lenem - nabyvatelem, dale vztahy SBD a banky, které se tykaji zvyhodnéného tvéru
poskytnutého SBD podle pravnich predpisi o druZstevni bytové vystavbé, v pripadé
shora uvedenych prevodi jednotek, skupinovych rodinnych domt nebo byt potfizenych
formou nastavby ¢i vestavby;

- zvlastni zphsob vzniku spolecenstvi vlastniki jednotek pro pripady stavu vzniklého
v disledku § 9 odst. 4 ZOVB;

- dil¢i novelizace zakona o majetku statu, spolu s doprovodnou novelou zakona ¢. 1/2007
Sh.

Poznamka: Pokud jde o osvobozeni pievodi jednotek z vlastnictvi SBD a LBD od
dané z pfevodu nemovitosti, je podle informace MF v souvislosti s pfipravou nové pravni
upravy majetkovych dani po uéinnosti NOZ a po zruSeni zékona ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisii, zvazovano
ponechat osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti u pfevodu vlastnického prava k jednotce,
kterd zahrnuje byt, z vlastnictvi bytovych druZstev na ¢leny najemce téchto byt (i

Vv piipadech dal$ich pravnickych osob) v obdobném rozsahu jako je v dosavadnim zakoné €.
357/1992 Sb.

5. Implementace doporucené varianty a vynucovani

5.1. Implementace

Implementace varianty 1: Nebudou se ménit stavajici pravni predpisy.

Implementace varianty 2: Vyzaduje pfijeti nového pravniho pfedpisu — zédkona, zahrnujiciho
také novelizaci zakona &. 219/2000 Sb. o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
V pravnich vztazich, ve znéni pozd¢jSich predpisd, a doprovodnou novelu zakona ¢. 1/2007
Sb., kterym se upravuji nékteré uzivaci vztahy k majetku Ceské republiky, ve znéni zdkona &.
216/2009 Sb.

Implementace varianty 3: vyzaduje novelizaci

a) zakona o obchodnich korporacich nebo

b) zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

5.2. Vynucovani

Respektovani zdkonné soukromopravni Gpravy je zajisténo mechanismy soudnictvi, piicemz
pravni ramec je dan platnym pravnim fadem.
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6. Prezkum ucinnosti regulace
Zpétna vazba bude realizovana piedev$im nasledujicimi institucionalizovanymi formami:

1. Prostiednictvim pravidelnych Konzulta¢nich dnti Ministerstva pro mistni rozvoj
k bytové problematice, které se konaji (zdarma) pro zastupce obci, spravct bytového
fondu a bytova druzstva.

2. Pravidelnymi konzultacemi s druzstevnimi svazy.

3. Na zakladé rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR.

7. Konzultace a zdroje dat

Konzultace ze strany Ministerstva pro mistni rozvoj jako gestora feSeni ukolu byly provadény
nasledujicimi zptsoby:

Konzultace ze strany MMR byly provadény pribézné, a to nasledujici formou:

a) Konzultace s odbornou vefejnosti a dotCenymi organy vefejné spravy
formou dil¢ich dotazii

b) Vybér dat CSU apod.

c) Konzultace dotaznikovou formou

V ramci konzultaci byly osloveny nésledujici organizace: Obcanské sdruzeni majiteli domu
(OSMD), Sdruzeni na ochranu néjemnikti (SON), Svaz ceskych a moravskych bytovych
druzstev (SCMBD), Druzstevni asociace CR, Stavebni bytové druZstvo Praha (SBD Praha),
Sdruzeni bytovych druzstev a SVJ (SMBD), Druzstevni marketingové sdruzeni (DMS CR),
Ministerstvo financi (JUDr. Renata Vilhelmova, vedouci oddéleni 621- majetkopravni),
Ministerstvo financi (Ing. Libor Anto§ — Reditel odboru realizace dispozic s majetkem statu,
Ministerstvo spravedlnosti (Mgr. FrantiSek Korbel — naméstek ministra — sekce legislativné
pravni).

Z ministerstva financi byly ziskdny nasledujici idaje o poctu a objemu nesplacenych uvéru:
Ministerstvo financi jako vlastnik pohledavek z tivérd poskytnutych na druzstevni bytovou vystavbu
eviduje v soucasné dobé celkem 8 168 pohledavek zuvéra DBV za 358 bytovymi druZstvy
v celkovém objemu cca 3 436,2 mil. K& Nesplaceny uvér dosud vazne na cca 160 tis. bytovych
jednotek. Dle uvérovych smluv uzavienych s bytovymi druzstvy je posledni uvér splatny k 31. 12.
2035.

Ministerstvo financi odd¢leni statniho zavére¢né¢ho Uctu dale zaslalo udaje o vratkach
piispévkl poskytnutych na DBV. V obdobi 2001 az 2011 doslo na piijmovy ucet statniho
rozpoCtu ¢. 1935-3182001/0710 s nazvem ,.Bytova vystavba“ K vratkim v 17 pripadech
(SBD a BD), pticemz souhrn poukazanych prostiedki ¢ini 4 711.968,-K¢.

K pozadavku na ziskani dat z Ceského tifadu zeméméticského a katastralniho nam bylo sdéleno, Ze
vybér dat neni CUZK schopen udélat z diivodd, Ze v Katastru neni evidovan podet byttt v druzstevnich
domech. Z katastru mize ziskat pouze souhrnnou statistiku domt, u kterych je zapsany jiny pravni
vztah 101 = Vécné bfemeno podle § 28d zak. ¢. 42/1992 Sb., z.0p.€.297/1992 Sb., 102 = Vécné
bfemeno uzivani bytu podle § 27 zak.c. 72/1994 Sb. nebo 33 = Zastavni pravo zakonné.
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Udaje o po¢tu byti druZstev sdruZenych v bytovych svazech:

SCMBD - Ing. Martin Hanak, feditel MO dopisem &. j. 25/123/2012/Str  z 28. 2. 2012 sdélil udaje
o poctu bytd - stav k 31. 12. 2010 s tim, Ze se jedna o idaje o poctu byt druzstev, ktera jsou ¢leny
svazu:

Pocet bytt ve vlastnictvi ¢lenskych SBD a LBD 303 060
Pocet bytil potizenych ve vystavbé formou nastaveb

a vestaveb v Praze :

- BD Zizkov 100
- BD Centrum Vinohrady 30
- SBD Zahradni mésto 320

Pozn. BD Centrum a SBD Zahradni mésto nejsou ¢leny SCMBD

- Pocet skupinovych rodinnych domi 140

Druzstevni marketingové sdruZeni CR - Pavel Tomanek, manazer sdruZen sdélil 29. 2. 2012, Ze
¢lenska druzstva Druzstevniho marketingového sdruzeni CR maji doposud ve vlastnictvi:

1) 4333 bytd,
2) 361 bytu v nastavbach a vestavbach,
3) 2 ftadové rodinné domy.

SdruZeni bytovych druZstev a spolecenstvi vlastnikii, sdélilo dopisem JUDr. FrantiSka Lébla
2 29. 5. 2012, nasledujici skute¢nosti:

Clenska zakladna sdruzeni se sklada prevazné z druzstev z privatizace byt. fondu obci a tidaje které
jsou pozadovany, nejsou sledovany. Je v§ak znamo, ze ve starSi zastavbé existuji ve sdruzeni néktera
druzstva, ve kterych jsou byty uzivané pravem vécného bfemene v poctu cca 20 bytli. Tento udaj vSak
miize byt jiz vykazan jiz SCMBD, protoZe tyto byty jsou spravovany nékterym z velkych prazskych
druzstev, napi. SBD Zizkov a udaje o celkovém poétu byt v piivodnim druzstvu NAV (nastavby a
vestavby) mohou byt v archivu SCMBD anebo v druZstvu Zahradni Mésto, kde predseda druZstva byl
poslednim likvidatorem druzstva NAV. Lze odhadnout, Ze v Praze bylo pravem vécného bifemene
uzivano cca 1200 bytt. Ostatni nastavby stavéné pozd¢ji, zejména druzstvem Branicka (pfedseda
Kovar), byly jiz stavény do spoluvlastnictvi.

K ostatnim otdzkdm na rodinné domky neni zadné takové druzstvo v evidenci sdruzeni a dale vyzvu
podle § 23 odst. 2 zikona o vlast. bytl eviduji pouze druzstva sdruzena v SCMBD nebo v DMS.

Pro tiplnost je tieba dodat, 7e podle iidaji CSU existuje cca 9500 byt. druZstev, z nich
podstatna ¢ast neni podchycena Zadnou evidenci ani organizaci.
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Vybrané tidaje o bydleni 2011 (MMR, b¥ezen 2012), S¢itani lidi domi a bytu 2011

Obydlené byty jsou byty, u kterych byla obydlenost deklarovana na s¢itacim formulafi. Nejsou zde
tedy zahrnuty udaje o bytech a domech neobyvanych.

e Bytova vystavba v CR — druZstevni byty

1958 — 1992

762 850

e Obydlené byty podle pravniho divodu uzivani bytu — druzstevni byty SBD

1991 697 829
2001 548 812
2011 432 291
e Ubytek mezi s¢itanimi
1991 -2001 - 149017
2001 -2011 - 116521

e Obydlené domy ve vlastnictvi bytového druzstva

1991 50059
2001 41 808
2011 31982
e Ubytek mezi s¢itanimi
1991 -2001 - 12251
2001 - 2011 s

38




e Obydlené byty podle pravniho dlvodu uZivani — nastavby ¢i vestavby v cizich nemovitostech

kr.2001
soukroma fyzicka osoba 1946
obec, stat 2280
jind prdvnicka osoba 876

Vlastnické formy domii nejsou plné metodicky srovnatelné s tidaji roku 2001. Do roku 2001 byla za bytova
druzstva povazovana pouze stavebni bytova druzstva zaklddana podle zdkona ¢. 27/1959 Sb., ptipadné druzstva
z nich oddélena. Pti séitani 2011 byla za bytova druzstva povazovana vSechna druzstva, kterd zajiStuji bytové
potteby svych ¢lenti. Patii mezi né i LBD, pokud k datu s¢itani nedoslo k pfevodu byt do vlastnictvi. LBD byla
Vv predchozich s¢itanich zahrnovana do vlastnictvi obce a statu.

Pravni dtivod uzivani bytu specifikuje opravnéni uzivat byt z hlediska jeho uzivatele. Mezi byty druzstevni patfi
byty ve vlastnictvi druzstva, pficemz uzivatel bytu je soucasné ¢lenem bytového druzstva.

8. Kontakt na zpracovatele RIA
JUDr. Pavla Schodelbauerova

vedouci pravniho odd¢€leni

odbor politiky bydleni

tel: 224 861 361

e-mail: Pavla.Schodelbauerova@mmr.cz

Zhodnoceni souladu navrhované pravni tdpravy s ustavnim poradkem
Ceské republiky, s pravem Evropské unie, judikaturou soudnich organi
EU, s obecnymi pravnimi zasadami prava Evropské unie a mezinarodnimi
smlouvami, jimiZ je Ceska republika vazana

Navrhovany zékon je v souladu s Gistavnim pofadkem Ceské republiky.

Névrh nezapracovava do pravniho #adu Ceské republiky pravo EU. Problematika, které se
navrh tyka, neni prdvem EU upravena. Navrhované upravy se netykaji rozsudky Soudniho
dvora EU.
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V obecné roving se predmétna problematika tyka prava verejnych podpor -z predpist
primarniho prava EU - ¢l. 107 a 108 Smlouvy o fungovani EU (SFEU)

Mezinarodni smlouvy, jimiz je Ceska republiky vazana, ani judikatura Evropského soudu pro
lidska préava, se na danou oblast nevztahuji.

Predpokladany hospodarsky a financéni dosah navrhované pravni upravy
na statni rozpocet, ostatni verejné rozpocty, na podnikatelské prostiedi
Ceské republiky, dale socialni dopady a dopady na Zivotni prostiedi

Navrhovana uprava nebude mit dopad na vydaje ze statniho rozpoctu.
Navrhovand tuprava nebude mit vliv na podnikatelské prostiedi.

Navrhovana uprava se nijak nedotyka oblasti rovnych ptilezitosti muzl a zen a neméni
dopady na Zivotni prosttedi.

ZVLASTNI CAST
K § 1 (Pfedmét Gpravy)

K § 1 pism. a)

Navrhovanym zikonem se maji Fidit prevody vlastnického prava pouze k tém
jednotkam a skupinovym rodinnym domiim ve vlastnictvi nékterych bytovych druZzstev,

vvvvvv

bytové vystavbé.

Pfitom se navrh zakona tykéa pouze téch prevodi vlastnického prava k uvedenym jednotkam
a skupinovym rodinnym domtim, o nichZ pievadéjici druZstvo rozhodne po dni nabyti
ucinnosti tohoto zakona.

Vzniklo-li totiz opravnénému ¢lenovi pravo na pievod pfede dnem nabyti Gi¢innosti tohoto
zakona (at’ jako ,,smluvni pfimus“ na zakladé jim v¢as podané vyzvy K pievodu jednotky —
nejpozdéji do 30.6. 1995 podle § 23 odst. 2 zdkona o vlastnictvi byt nebo na zdkladé¢
,dobrovolného* rozhodnuti ptevadéjiciho druzstva u€inéného pfede dnem nabyti Uc€innosti
tohoto zakona), ustanoveni tohoto zakona se nepouziji ani Vv ptipad¢, ze k ptrevodu bude
dochazet az po dni nabyti ucinnosti tohoto zadkona (viz divodova zprava k § 3).

Neékterymi bytovymi druzstvy podle ndvrhu zadkona se rozumi bytova druzstva, ktera vznikala
puvodné podle zdkona ¢. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé (nebo podle pozdéjsich
pravnich piedpist tykajicich se téchto druzstev, které byly vydany do dne nabyti G¢innosti
zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik) za c¢elem pravni Gpravy financovani druZstevni

vvvvvv
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bytova druzstva (SBD), kterd organizovala vystavbu bytovych domt pro své ¢leny s financni,
uvérovou a jinou pomoci statu, poskytovanou témto druzstviim podle podzdkonnych pravnich
predpist o finan¢ni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbe a individualni bytové
vystavbé (vydavanych a postupné novelizovanych v obdobi od vydani zakona ¢. 27/1959 Sb.
o druzstevni bytové vystavbé, ucinného od 24. 5. 1959, az do r. 1992) - dale jen ,,pravni
piedpisy o DBV*.

Na této vystavbé se soucasné v rozsahu podle pravnich piedpisit 0 DBV podileli ¢lenové SBD
svou majetkovou ucasti v druzstvu (oznacovanou v pravnich ptedpisech o DBV jako ,,Clensky
podil®). Tito ¢lenové se po dokonceni a kolaudaci vystavby stali najemci (podle pfedchozich
pravnich ptredpist ,,uzivateli”) druzstevnich bytii v takto potfizenych bytovych domech ve
vlastnictvi SBD.

V ramci pravnich piedpisi o DBV potizovala SBD do svého vlastnictvi v ur€itém ¢asovém
obdobi také skupinové rodinné domy za shodnych podminek se statni pomoci, jako tomu bylo
u vystavby bytovych domii. RovnéZ na této vystavbé se majetkové podileli ¢lenové téchto
pravnich ptedpisi ,uzivateli“). Pfevody skupinovych rodinnych domt nejsou podle
stdvajiciho zdkona o vlastnictvi bytd (dale jen ,,Z0VB*) povinné; zalezi tedy vyluéné na
rozhodnuti ¢lenské schiize SBD (jako nejvyssiho organu druzstva), zda budou skupinové
rodinné domy pievadény do vlastnictvi ¢lent.

Navrhovany zdkon se ma vztahovat také na prevody vlastnického prava k témto skupinovym
rodinnym domidm, av§ak obdobné jako u jednotek pouze pro piipady, kdy SBD rozhodne o
takovém ptevodu az po dni nabyti G¢innosti tohoto zakona. Vzniklo-li totiz ¢lenovi pravo na
ptevod tohoto skupinového rodinného domu na zakladé rozhodnuti SBD ucinéného ptede
dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona, ustanoveni tohoto zakona se nepouziji, i kdyz k pievodu
bude dochézet az po dni nabyti Gi¢innosti tohoto zakona (viz divodova zprava k § 3).

K § 1 pism. b):

Dalsi skupinou druZstevni bytové vystavby porizovanou SBD podle pravnich predpisii o
DBV byla vystavba druZstevnich byti formou nastaveb a vestaveb do budov jinych
vlastniki, aniZ se SBD stala podilovymi spoluvlastniky téchto budov spolu s jejich
pivodnimi vlastniky. Pozdé&ji vzniklo ve prospéch SBD podle § 28d zdkona o transformaci
druzstev zakonné vécné bfemeno na budovéch, v nichz byly tyto byty pofizeny, vztahujici se
k témto druzstevnim bytim.

Nastavby a vestavby se vétsSinou realizovaly na domech v tehdejsi spravé Obvodnich podnikt
bytového hospodafistvi pfedevsim v Praze. Nyni jde o domy ve vlastnictvi riznych vlastnika
(jednak restituentt, jednak jinych osob). V' hl. m. Praze a jde o cca 500 bytu, jichZ se tato
problematika tyka.

Navrhovany zdkon se ma vztahovat také na prevody vlastnického prava k témto jednotkdm
(bytim), pokud stavajici vlastnik rozhodne o pievodu takto porizenych bytd po dni

41



r o rwe

nabyti ucinnosti tohoto zakona. Vzniklo-li pravo na pievod této jednotky na zakladé
rozhodnuti vlastnika pfede dnem nabyti U€innosti navrhovan¢ho zédkona, ustanoveni tohoto

zékona se nepouziji, i kdyz k prevodu bude dochdzet az po dni nabyti u¢innosti tohoto zdkona
(viz divodova zprava k § 3).

Pijde o dve skupiny prevodu.

1. V piipadé¢, ze najemce je dosud ¢lenem SBD, v jehoz prospéch vazne na domé ve
vztahu K pfevadénému bytu vécné biemeno (podle § 28d zakona o transformaci
druzstev), je povinen pifevodce (stavajici vlastnik domu)postupovat Vv soucinnosti
s SBD, protoze musi byt vypotfadan zlstatek uvéru (poskytnutého SBD podle predpist
o druzstevni bytové vystavbe), ptfipadajici na prevadény byt.

2. Pokud se vsak toto vécné biemeno pieménilo (podle § 27 odst.3 ZoVB) na vécné
bfemeno (resp. podle NOZ na sluzebnost bytu) ve prospéch najemce Vv disledku
zaniku jeho ¢lenstvi v SBD (pii zaniku druzstva nebo pii zaniku Clenstvi za trvani
druzstva), je ptrevod vyluéné zalezitosti stavajiciho vlastnika a nabyvatele -(viz
duvodova zprava k § 20).

Spolecné k § 1:

Navrh ziakona zavadi pojem ,,prevadéjici druzstvo“, jimz se oznacuje SBD ¢i jeho pravni
nastupce, ktery bude po dni nabyti Gi€¢innosti prevadet jednotky nebo skupinové rodinné domy,
pofizené podle pravnich pfedpisi o DBV (pfipadné jde o druzstvo pro vystavbu a spravu
garazi, pokud provadé€lo vystavbu podle téchto pravnich predpisit).

Dale se zavadi pojem ,,opravnény ¢len®, ktery je vymezen blize v § 9 pro ucely pievodi
jednotek a skupinovych rodinnych domi z vlastnictvi prevadéjiciho bytového druzstva a v §
18 pro ucely prevodl jednotek vzniklych z byt pofizenych formou nastaveb a vestaveb do
budov jinych vlastnik. VZdy jde o fyzickou osobu, ¢lena SBD, ktery se sam, nebo jeho
pravni predchidce, na vystavbé podilel majetkovou ucasti v druzstvu (,,clenskym podilem®)
zpisobem a v rozsahu podle pravnich pfedpisit o DBV. Zavedeny pojem ,,opravnény ¢len “
neznamend, 7e by tento Clen mél podle ndvrhu zdkona prdvo na ptfevod jednotky do
vlastnictvi. Jde pouze o oznaceni okruhu osob, kterym je pievadéjici druzstvo opravnéno
jednotku prevést do vlastnictvi, aniZ by bylo povinno vracet statni ptispévky poskytnuté podle
pravnich predpist o DBV.

Pravnimi nastupci SBD jsou zejména bytova druzstva, ktera vznikla vyélenénim z téchto
SBD podle § 29 stavajiciho ZoVB, poptipadé vznikla jinym zplisobem pfemény dosavadniho
SBD (slouceni, rozdéleni, splynuti) podle jinych pravnich piedpisi (nejdiive podle
obchodniho zdkoniku, pozdéji podle zvlastniho zdkona o pfeménach obchodnich spolecnosti a
druzstev).
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Z hlediska pievodu vlastnického prava podle stavajiciho ZoVB a také podle navrhu tohoto
zakona neni rozhodujici, zda pavodni SBD nebo jeho pravni nastupce ma ve svém
obchodnim jménu, zapsaném v obchodnim rejstfiku, uveden dodatek ,,stavebni bytové
druzstvo“; rozhodujicim je, Ze jde o SBD vzniklé pfede dnem nabyti u¢innosti obchodniho
zékoniku (tj. pred 1. lednem 1992) nebo o jeho pravniho nastupce, a ze jde o prevody
vlastnického prava K jednotkam ¢i skupinovym rodinnym domiim pofizenym SBD se statni
pomoci podle pravnich ptedpist o druzstevni bytové vystavbé, vydanych v obdobi let 1959 az
1992.

K § 2 (Pfedmét Gpravy):

K § 2 pism. a) azZ ¢)

Ptedmét upravy podle § 2 pism. a) a b), tj. Giprava prav a povinnosti ve vztahu mezi SBD
a statem, zastoupenym povéfenou bankou pii prevodech vlastnického prava k jednotkdm
pofizenym se statni pomoci podle pravnich ptedpisi o DBV, které vyplyvaji z poskytnuti
zvyhodnéného uvéru SBD podle téchto pravnich predpist, piedstavuje vyraznou Ccast
navrhovaného zékona.

Zvlastni pravni Uprava pievodd jednotek (druzstevnich bytd a nebytovych prostora)
s podrobnou upravou povinnosti a postupti sméfujicich ke splaceni zvyhodnénych uvéri
poskytnutych podle téchto pravnich piedpist (tj. ke splaceni tzv. ,anuity*) bance, ktera
spravuje pro stat tyto ivéry (v sou¢asné dobé CSOB).

Proto navrh zékona v dalSich ustanovenich (viz divodova zprava k § 10 az 15 navrhu zékona)
piejima z dosavadniho ZoVB tUpravu téchto zalezitosti, nebot’ jinak by v disledku zruSeni
dosavadniho ZoVB tato pravni Giprava chybéla.

Pfedmétem upravy navrhu zakona, v souladu s dosavadni tipravou v ZoVB, jsou podle pism.
c) také ptipady, kdy je SBD povinno vratit statni piispévky poskytnuté podle pravnich
ptedpisii 0 DBV (viz divodové zprava k § 22 a k 23 navrhu zakona).

K §2 pism.d) ae)

Vznik sluzebnosti bytu podle pism. d) ve prospéch najemce druzstevniho bytu pofizeného
SBD formou nastavby a vestavby se vztahuje na ptipady, kdy po dni nabyti u¢innosti tohoto
zékona zanikne clenstvi ndjemce v SBD bud v disledku zéniku druZstva, nebo zéniku
¢lenstvi v tomto druzstvu (viz divodova zprava k § 20).
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Podle pism. €) ma navrhovany zédkon upravit také zalezitosti tykajici se pozemku pievadénych
bezuplatné z vlastnictvi statu do vlastnictvi bytovych druzstev (a ve vybranych ptipadech
rovnéz druzstev, jejichz pfedmétem Cinnosti je vystavba a sprava gardzi pro jejich Cleny)
podle § 60a zakona o majetku statu a povinnosti téchto druzstev tykajici se uvedenych
pozemki. S tim souvisi také navrh novelizace § 60a tohoto zdkona ve tfeti Casti navrhu
zékona.

Podoba citace § 60a zakona o majetku statu pro ucely zavedeni legislativni zkratky odpovida
skute¢nosti, ze povinnost druzstev pifevést pozemek podle navrhovaného zékona bude
pokryvat ptipady pozemki statu resp. spoluvlastnickych podili k pozemkiim statu, které byly
nebo jesté budou vybranym druzstviim pievedeny v rezimu § 60a zédkona o majetku statu jak
ve znéni pfed nabytim U€innosti navrhovaného zadkona, tak ve znéni po nabyti ucinnosti
navrhovaného zakona (srov. Gpravy v § 60a o majetku statu obsazené v § 27 navrhovaného
zédkona a souCasn¢ prechodnd ustanoveni k provedenym zménam obsazend v § 28
navrhovaného zakona).

K § 3 (Vyloudeni ptisobnosti zakona):

Navrhovany zdkon se pouZije pouze v ptipadé, ze SBD ¢i jeho pravni nastupce (jako
pfevadéjici druzstvo), a v ptipad€ bytl pofizenych formou nastaveb a vestaveb stavajici
vlastnik budovy ¢i jednotek (jako ptevadéjici vlastnik), se sam (dobrovoln¢€) rozhodne po dni
nabyti G¢innosti tohoto zdkona pievadét jednotky potizené podle pravnich ptedpisii o DBV (a
v piipadé SBD také skupinové rodinné domy) podle tohoto zakona do vlastnictvi opravnénym
¢lentim.

Zakon se tedy nebude podle § 3 odst. 1 pism. a) ndvrhu vztahovat na pfipady pievodi
jednotek, k nimz bude dochézet po dni nabyti ucinnosti tohoto zakona v ptipadech, kdy
opravnénému c¢lenovi vzniklo vi¢i SBD podle § 23 odst. 2 a 3 ZoVB pravo na pievod
jednotky do jeho vlastnictvi tim, Ze v¢as (do 30. 6. 1995) podal druzstvu vyzvu k pfevodu
jednotky do vlastnictvi (jednalo-li se 0 jednotku, sniz byl spojen ,,povinny“ pfevod, tj.
»smluvni pfimus* na zéklad¢ véas podané vyzvy).

V téchto ptipadech zlistava opravnénému clenovi pravo na pievod jednotky do vlastnictvi a
tomu odpovidajici povinnost SBD ¢i jeho pravniho nastupce k pfevodu jednotky zachovana i
po dni nabyti G€innosti NOZ v rozsahu podle dosavadniho ZoVB, takze pfevod se uskute¢ni
podle dosavadniho ZoVB.

Vyplyva to z prechodného ustanoveni § 3028 NOZ odst. 2 - mj. prava a povinnosti z prav
vécenych vzniklych pfede dnem nabyti Gi€¢innosti NOZ se posuzuji podle dosavadnich pravnich
piedpist; podle odstavce 3 se mj. jiné pravni poméry vzniklé pfede dnem nabyti G¢innosti
NOZ, jakoz i1 prava a povinnosti z nich vzniklé pfede dnem nabyti u¢innosti NOZ, fidi
dosavadnimi pravnimi pfedpisy.

Podle § 3 odst. 1 pism. b) se nebude zdkon tykat dale ptrevodl jednotek potfizenych SBD

podle pravnich ptedpist o DBV v pfipad¢, kdy opravnény clen sice nepodal v€as vyzvu

k pfevodu jednotky do vlastnictvi (tj. do 30. 6. 1995), avSsak SBD rozhodlo (dobrovolng)
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piede dnem nabyti u¢innosti tohoto zdkona o tom, ze jednotku pievede do vlastnictvi ¢lena,
pfi¢emz k pfevodu bude dochazet az po dni nabyti ti€innosti tohoto zékona.

Navrh tohoto ustanoveni vychézi z ptredpokladu, ze podle § 3028 NOZ také v tomto ptipadé
vzniklo pfede dnem nabyti G¢innosti NOZ pravo opravnéného Clena na ptrevod jednotky do
vlastnictvi a tomu odpovidajici povinnost druzstva, kterd zistava zachovana i po dni nabyti
ucinnosti NOZ. Pravo Clena a povinnost druzstva vznikly v tomto piipad¢ nikoliv na zaklad¢
Z0oVB, nybrz na zaklad¢ rozhodnuti druzstva. (Musi se jednat o rozhodnuti nejvyssiho organu
druzstva podle § 239 odst. 4 pism. i) ObchZ, které¢ je zavazné pro vykonny a statutarni organ
druzstva, a druzstvo je jim vazano ve vztahu k adresattim tohoto rozhodnuti, tj. k opravnénym
Cleniim druzstva.)

Podle § 3 odst. 2 pism. a) ndvrhu se zakon také nebude tykat prevodl skupinovych rodinnych
dom ve vlastnictvi SBD, pokud rozhodlo SBD piede dnem nabyti ti¢innosti tohoto zakona o
ptevodu skupinového rodinného domu do vlastnictvi opravnénych €lend, pfic¢emz k prevodu
bude dochazet az po dni nabyti G¢innosti tohoto zakona.

Néavrh tohoto ustanoveni rovnéz vychazi z predpokladu, ze podle § 3028 NOZ také v tomto
ptipadé vzniklo pfede dnem nabyti ucinnosti NOZ pravo opravnéného ¢lena na prevod do
vlastnictvi a tomu odpovidajici povinnost druzstva na zdklad€ piislusSného rozhodnuti
(druzstva nebo jiného vlastnika), ziistdva zachovana i po dni nabyti u¢innosti NOZ.

Vyse uvedené vylouceni pisobnosti zdkona se vSak netyka ustanoveni upravujicich zalezitosti
pozemki bezuplatné prevadénych bytovym druzstviim z vlastnictvi statu podle § 60a zakona
o majetku republiky, jak je stanoveno v uvozovaci vété § 3 odst.1 a déle v ustanoveni § 3
odst.2 pism. a).

Obdobné se podle § 3 odst. 2 pism. b) ndvrhu nebude zékon tykat pfevodi jednotek vzniklych
z byta potizenych SBD formou nastaveb a vestaveb do budov jinych vlastnikd, pokud
stavajici vlastnik budovy, v niZ byly pofizeny tyto druzstevni byty (¢i tento vlastnik jiz jako
vlastnik jednotek svym prohlaSenim rozdé¢lil budovu na diim s jednotkami), rozhodl piede
dnem nabyti Gi¢innosti NOZ ptevést vlastnické pravo k jednotkdm vzniklym z téchto bytd, své
rozhodnuti sdélil formou zédvazné nabidky (na jejimz zéklad¢é je povinen uzaviit smlouvu)
opravnénému clenovi SBD-ngjemci tohoto bytu prede dnem nabyti Uc¢innosti NOZ a clen
nabidku pfijal, avak k pfevodu bude dochézet az po dni nabyti G¢innosti tohoto zakona.

Také v tomto piipade se navrh ustanoveni opira o § 3028 NOZ.

K § 4 (Bezuplatnost pievodu jednotky nebo skupinového rodinného domu
a vypoi-adani majetkové ucasti ¢lena v druzstvu):

Vyslovné se stanovi, Ze jde o bezuplatné pievody jednotek a skupinovych rodinnych domd,
pofizenych se statni pomoci podle pravnich piedpisi o DBV, shodné¢, jak byly tyto jednotky a
skupinové rodinné domy pievadény prede dnem nabyti G¢innosti NOZ podle zvlastnich
ustanoveni § 24 a nasl. ZoVB.
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V zajmu predchazeni pochybnostem ¢i sporiim se v odstavei 2 vyslovné stanovi povinnost
¢lena nabyvajiciho jednotku ¢i skupinovy rodinny dim uhradit druzstvu naklady spojené
s prevodem vlastnického prava k jednotce (zejména naklady na zpracovani prohlaseni, na
zpracovani smluv o pievodu vlastnického prava k jednotce a s tim spojené naklady na spravni
poplatky za vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti).

Bezuplatnym pievodem vlastnického prava k jednotce ¢i ke skupinovému rodinnému domu je
spotfebovana majetkova ucast ¢lena (podle pravnich predpisi o DBV zvand jako Clensky
podil), jiz se ¢len podilel na potizeni pfevadéné jednotky ¢i skupinového rodinného domu.
Proto se vyslovné stanovi (podobné jako v dosavadni upravé v ZoVB), Ze pievodem jednotky
¢i skupinového rodinného domu z vlastnictvi SBD do vlastnictvi opravnéného ¢lena dojde
k vyporadani tohoto ¢lenského podilu (at’ se jim podilel na vystavbé nabyvatel jednotky jako
¢len SBD ¢i jeho pravni predchidce). Toto vypotadani ¢lenského podilu za trvani Clenstvi je
zvlaStnim zpisobem majetkového vypofddani spojeného pouze s pfevodem jednotky Cci
skupinového rodinného domu do vlastnictvi ¢lena. Nemda nic spolecného s vypotadacim
podilem c¢lena druzstva pii zdniku Clenstvi za trvani druzstva podle prévni Gpravy druzstva
vV ObchZ ¢i po 1. lednu 2014 v zakoné o obchodnich korporacich a druzstvech.

V nékterych piipadech se do majetkové ucasti, jiz se ¢len podilel na vystavbé podle predpist
o DBV, zapocitaval také zakladni ¢lensky vklad. V takovém piipade dojde ke ,,spotiebovani*
také tohoto zakladniho ¢lenského vkladu. Pokud ¢len po pievodu jednotky ¢i skupinového
rodinného domu ma zustat nadale ¢lenem druzstva, bude povinen Vv tomto piipadé znovu
splatit zékladni clensky vklad (v soucasné vysi uréené stanovami), jinak jeho clenstvi
V druzstvu zanikne.

Vzhledem k tomu, Ze bezuplatny prevod vlastnického prava k jednotkdm ¢1 ke skupinovym
rodinnym domim podle ZoVB pofizenym se statni pomoci podle pravnich ptedpisi o DBV,
nebyl podle ZoVB povazovan za darovani ve smyslu ob¢anského zakoniku, nybrz za zvIastni
zpusob, jimz se nabyva vlastnické pravo k jednotce ¢i ke skupinovému rodinnému domu (a
smlouva o tomto pfevodu byla povaZovana za zvlaStni smluvni typ oproti smluvnim typim
v obéanském zakoniku), zafazuje se v odst. 4 vyslovné ustanoveni o tom, Ze jde o zvlastni
zpiisob nabyti vlastnického prava oproti darovani, koupi ¢i sméné podle NOZ.

K § 5 : (Piredmét pievodu vlastnického prava, jde-li o jednotku):

Navrh zékona v téchto ustanovenich reaguje na § 3063 NOZ a na skutecnost, ze v NOZ je
jednotka vymezena jinym (Sir§im) zpiisobem nez v dosavadnim ZoVB, téZ s ohledem na
obnoveni principu superficies solo cedit v NOZ. Pravné se dosavadni pojeti jednotky podle §
2 pism h) ZoVB 1isi od nového SirSiho pojeti jednotky v § 1159 NOZ, zahrnujici celek
bytového spoluvlastnictvi a ptredstavujici véc nemovitou. Pfitom § 3063 NOZ piredpoklada
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moznost existence jak jednotky v dosavadnim pojeti podle ZoVB, tak v novém pojeti podle
NOZ .

Bude-li po dni nabyti ¢innosti NOZ pievadéna jednotka v domé, v némz byla jiz pfevedena
alesponi jedna jednotka do vlastnictvi podle ZoVB ptede dnem nabyti t¢innosti NOZ, dochazi
k pfevodu jednotky, jak je vymezena v § 2 pism. h) ZoVB. Jednotkou je byt nebo nebytovy
prostor, ktery je podle § 20 odst. 1 a 2 ZoVB pievadén spolu se spoluvlastnickym podilem na
spole¢nych ¢astech domu a se spoluvlastnickym podilem k pozemku, které jsou s bytem nebo
nebytovym prostorem vzajemné spojené a neoddélitelné). Jde o vétSinu pripadi, které po dni
nabyti i€¢innosti NOZ nastanou.

Bude-1i po dni ucinnosti pfevadéna jednotka v domé, v némz nebyla do dne nabyti G¢innosti
NOZ prevedena do vlastnictvi Zddna jednotka, dochazi k ptfevodu jednotky, jak ji vymezuje §
1159 NOZ. Jednotka zahrnuje byt ¢i nebytovy prostor jako prostorové oddélenou ¢ast domu a
podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné, a jde o véc
nemovitou. (Oproti ZoVB neni jednotkou pouze byt ¢i nebytovy prostor, nybrz celek
bytového spoluvlastnictvi jako nemovité véci, tvofeny bytem ¢i nebytovym prostorem spolu
se spoluvlastnickym podilem na spolecnych ¢éastech nemovité véci, tedy na spolecnych
¢astech domu a na pozemku).

K§6

Jde o ustanoveni ptevzaté z dosavadniho § 21 odst. 7 ZoVB, avsak upravené v souvislosti
s tim, ze NOZ zavedl jiné (Sir$i) vymezeni jednotky oproti ZoVB. Prevadéjici druzstvo je
povinno V piipad¢, ze kdykoli pied 1. lednem 2014 anebo po tomto datu bezplatné nabylo
resp. nabude od statu pozemek (popiipadé pouze spoluvlastnicky podil na pozemku, bylo-li
vlastnikem dosud nepievedenych jednotek) podle § 60a zdkona o majetku statu, prevést tento
odpovidajici spoluvlastnicky podil na pozemku spolu s jednotkou také beztplatné.

S navrhem ustanoveni § 6 bezprostiedné souvisi ndvrh novelizace § 60a zédkona o majetku
statu v ¢asti tieti navrhu zakona a pfechodna ustanoveni k této Gpravé (§ 27 a § 28).

K § 7 (Pfevod vlastnického prava ke skupinovému rodinnému domu)

Jde vyluéné o ptevody vlastnického prava ke skupinovym rodinnym domiim potizenym SBD
se statni pomoci podle predpisi o DBV, jmenovité podle vyhlasky ¢. 137/1968 Sb., jejichz
vystavba byla zahajovana po 1. 1. 1969 a s ohledem na dalSi vyvoj pravnich ptedpisti o
druzstevni bytové vystavbé mohla byt zahajovana nejpozdé€ji do 31. 12. 1976. Vyhlaska ¢.
137/1968 Sb. byla jednou zfady vyhlasek o finan¢ni, Gvérové a jiné pomoci DBV,
vydavanych od r. 1959 v ndvaznosti na zdkon €. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbe,
které byly v pribéhu let ruSeny a nahrazovany novymi vyhlaskami, aZ po posledni z fady
téchto vyhlasek, jiz byla vyhlaska ¢. 136/1985 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpist vydavanych
do r. 1992). Podle vyjimky stanovené ve vyhlasce ¢. 137/1968 Sb. bylo umoznéno, aby kromé
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bytovych domi s druzstevnimi byty, byly stavény také skupinové rodinné domy do vlastnictvi
SBD za stejnych podminek, jaké byly v ramci druzstevni bytové vystavby stanoveny pfi
potizovani bytovych domi s druzstevnimi byty.

Piedmét pievodu vlastnického prava je stanoven v navrhu zakona shodné¢ s dosavadnim § 33a
odst. 1 ZOVB.

Jde o pfevody vlastnického prava k jednotlivym skupinovym rodinnym domum, jejich
prislusenstvi, garazi a zakladnimu technickému vybaveni. Zda je gardz soucasti pievodu
rodinného domu je odvislé od toho, zda byla spolu s rodinnym domem skutecné potizena.
Kazdy rodinny dim (v ramci skupinovych rodinnych domt) se tedy ptevadi samostatné, spolu
S jeho piislusenstvim a zékladnim technickym vybavenim.

V piipad€, Zze maji skupinové rodinné domy také spole¢né ptisluSenstvi a spolecné technické
vybaveni, prevadi se skazdym rodinnym domem také spoluvlastnicky podil k tomuto
spole¢nému piisluSenstvi ¢i spolecnému technickému vybaveni ve velikosti stanovené v § 8
odst. 2 ZoVB.

Vzhledem k novému pojeti véci nemovité podle NOZ se v navrhu rozliSuje pfedmét prevodu
podle toho, zda prevadéjici bytové druzstvo je vlastnikem pozemku na némz je diim postaven,
nebo jde o dim postaveny na pozemku jiného vlastnika.

K § 8 (Bezuplatny pi‘evod pozemku nabytého od statu spolu se skupinovym rodinnym
domem):

Vyslovné se stanovi povinnost prevadé¢jiciho druzstva, aby spolu s pfevodem skupinového
rodinného domu, jeho pfisluSenstvi popt. gardze do vlastnictvi fyzické osoby, opravnéného
¢lena pfevedlo tomuto nabyvateli k pfevadénym stavbam piisluSejici pozemek beziplatné,
pokud tento pozemek pievadéjici druzstvo nabylo (at’ teprve po 1. lednu 2014 anebo jesté
pied uvedenym datem) od statu podle § 60a zakona o majetku statu bezuplatng. Phjde tedy o
obdobnou upravu, kterd se navrhuje v § 6 pro ptipady prevodi spoluvlastnickych podilti na
pozemku v souvislosti s pfevodem vlastnictvi jednotek.

Jelikoz neni divodu, aby obdobné nepostupovalo 1 druzstvo ,,nebytové* rovnéz vznikleé prede
dnem 1. ledna 1992, jehoz ptedmétem Cinnosti je vystavba a spradva garazi pro jeho Cleny,
nebo pravni nastupce takového druzstva (tzv. ,,garaznickd druzstva®), pficemZ zavedena
legislativni zkratka ,,pfevadé¢jici druzstvo* takové druzstvo nezahrnuje, je tfeba, aby povinnost
bezuplatného pievodu vlastnictvi pozemku nabytého bezlplatné od statu podle § 60a zakona
o majetku statu na fyzickou osobu (¢lena druzstva), kterd od druzstva soucasné nabyva
vlastnictvi gardze, byla takovému druZstvu vyslovné stanovena.

S navrhem ustanoveni § 8 bezprostiedné souvisi ndvrh novelizace § 60a zdkona o majetku
statu v Casti tfeti navrhu zakona a pfechodna ustanoveni k této tiprave (§ 27 a § 28).

K § 9 (Opravnény ¢len pro prevody jednotek a skupinovych rodinnych domi
Z vlastnictvi prevadéjicich druZzstev):
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Ustanoveni vymezuje pojem opravnény clen (pouzity jiz v § 1). Tento pojem je zde blize
vymezen pro ucely prevodi jednotek nebo skupinovych rodinnych domut z vlastnictvi
prevadéjiciho bytového druzstva (samostatné je pak vymezen pojem opravnény ¢len také v §
18 pro tucely pievodil jednotek vzniklych formu nastavby a vestavby do budovy jiného
vlastnika).

Opravnénym cClenem v pfipadé¢ pfevodii jednotek nebo skupinovych rodinnych domu
z vlastnictvi SBD je c¢len tohoto druzstva-fyzicka osoba, ktery je najemcem bytu ¢i
nebytového prostoru, jehoz se pievod tyka, a sam nebo jeho pravni predchidce se podle
predpisti o DBV podilel ¢lenskym podilem v druzstvu na vystavbé domu, v némz se jednotka
nachdazi, nebo na vystavbé skupinového rodinného domu. Podle stavajici dikce § 24 odst. 1
ZoVB je podminkou bezuplatnosti tohoto pievodu jednotky (zahrnujici byt nebo gardz anebo
ateliér) vznik ndjemniho vztahu po splaceni clenského podilu druzstvu ¢lenem-ndjemcem,
jemuz je jednotka pfevadéna, nebo jeho pravnim pfedchiidcem. Timto clenskym podilem
mély pravni pfedpisy o DBV na mysli podil ¢lena na celkovych nédkladech vystavby,
ptipadajici na byt, garaz ¢i ateliér, jehoZ se Clen po dokonceni vystavby stal ndjemcem (podle
tehdejSich pravnich predpisti uzivatelem).

Pokud jsou manzelé spolecnymi ¢leny prevadéjiciho bytového druzstva (a nikoliv pouze
spole¢nymi ndjemci druzstevniho bytu ¢i skupinového rodinného domu), prevadi druzstvo
vlastnického pravo k ptfevadéné jednotce nebo skupinovému rodinnému domu jediné do
spole¢ného jméni manzeld. Naopak, pokud je ¢lenem pievadéjiciho bytového druzstva pouze
jeden z manzelt-spoleénych najemct, prevadi druzstvo jednotku ¢i skupinovy rodinny dim
do vyluéného vlastnictvi toho z manzeli, ktery je vyluénym ¢lenem ptevadéjiciho druzstva.

Pojem ,,opravnény ¢len “ neznamena (jak je uvedeno jiz také v dlivodové zpravé k § 1), ze by
tento Clen mél na zakladé navrhu zakona pravo na pievod jednotky nebo skupinového
rodinného domu do vlastnictvi. Jde pouze o vymezeni osoby, do jejihoz vlastnictvi mize
prevadéjici druzstvo na zaklad€ vlastniho rozhodnuti ptfevést jednotku nebo skupinovy
rodinny dim, pofizené se statni pomoci podle pravnich ptedpisi o DBV, aniz by bylo
druZstvo povinno vracet poskytnuté statni pispévky.

K § 10 (Smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce nebo ke skupinovému
rodinnému domu):

Kromé¢ povinnosti ¢lena vyporadat zavazky vii¢i druzstvu, upravuje se v zalezitosti splaceni
uveéru povinnost ¢lena-nabyvatele jednotky splatit dosud nesplacenou ¢ast avéru (tzv. anuitu),
a to jesté pred nabytim jednotky do vlastnictvi.

Zpravidla dochézi ke splaceni v pribéhu jednani o podpisu smlouvy mezi druzstvem a ¢lenem
tak, aby druzstvo mohlo tuto mimotfadnou splatku poskytnout bance spravujici uvéry
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poskytnuté podle pravnich piedpisi o DBV, a banka mohla vydat potvrzeni o splaceni, které
je povinnou ptilohou smlouvy o ptfevodu vlastnického prava k jednotce ¢i ke skupinovému
rodinnému domu. Jde o zvlastni tcelovy investi¢ni uvér, na dobu splatnosti az 40 let s 1%
urokem, poskytnuty SBD podle pravidel naposledy stanovenych ve vyhlasce ¢.136/1985 Sb. a
V navazujicim vynosu ministerstev financi (FMF, MF CR a MF SR) &. 3, uvefejnéném ve
Finan¢nim zpravodaji €. 2-3/1991, registrovaném pod ¢.78/1991 Sb.).

Pokud by zavazky v tomto ustanoveni uvedené nebyly vypotfadany, nemohlo by pfejit
vlastnické pravo k jednotce nebo ke skupinovému rodinnému domu na nabyvatele. Musi tedy
dojit ke splaceni zlstatku investicniho Uvéru s pfislusenstvim (“anuita”) ¢lenem druzstvu a
druzstvem musi byt tato mimotradna splatka splacena bance podle § 11, ktera o tom vyda
potvrzeni, jako povinnou ptilohu smlouvy o pfevodu jednotky ¢i skupinového rodinného
domu.

V odstavci 3 se upravuje vzijemné vyporadani dalSich prosttedki ve vztahu mezi
ptevadéjicim druZzstvem a nabyvatelem jednotky

Vécné vychazi navrh z dosavadniho § 24 odst. 5a 7 ZoVB.

K § 11 (Splatka tivéru bance):

Ustanoveni bezprostiedné¢ navazuje na § 10 a upravuje povinnost pievadejiciho druzstva
splatit bance (spravujici pro stat ivér poskytnuty podle pravnich pfedpisti o DBV) mimoiadné
splatky uvéru spojené s prevodem jednotek nebo skupinovych rodinnych domii.
Soucasné upravuje povinnost banky vydat druZstvu potvrzeni o této mimotadné splatce
s uréenim, kterych pievadénych jednotek (¢i skupinovych rodinnych domt) se splatka tyka.
Ustanoveni vychazi z dosavadniho § 24 odst. 6 ZoVB.
Stanovi se tedy povinny postup bytového druzstva k pouziti pfijatych plateb na splaceni
zustatku podilu na avéru od ¢lend, jimz maji byt bezplatné prevedeny jednotky ¢i skupinové
rodinné domy. Jde o situaci, kdy druZstvo dosud pravidelnymi pololetnimi splatkami splaci
uveér poskytnuty na druzstevni bytovou vystavbu.
Za této situace druZstvo je povinno prevést piislusné penézni ¢astky (piijaté od jednotlivych
Clenli pfi prevodech jednotek ¢i skupinovych rodinnych domi do vlastnictvi) ve vysi
odpovidajici nesplacenému uvéru s prisluSenstvim, jak pfipadaji na jednotlivé pievadeéné
jednotky ¢i skupinové rodinné domy, bance spravujici uver, a to pii prvni pravidelné pololetni
splatce uvéru, jako mimotadnou splatku uvéru.
Banka poté vyda potvrzeni (nyni jde v piipadé splatek uvért poskytnutych podle predpist o
financovani DBV o potvrzeni CSOB, ktera pro stat zajistuje spravu téchto uvér, véetné
vydavani potvrzeni, jez je povinnou piilohou smlouvy o pfevodu jednotky). Bez této ptilohy
by nebylo mozné zapsat v katastru nemovitosti prevod vlastnického prava k jednotce nebo ke
skupinovému rodinnému domu (nebot jde o odklddaci podminku ve smyslu
obcanskopravnich predpist).
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Potvrzeni je povinna banka vydat pfevadéjicimu druzstvu tak, aby je druzstvo mohlo pfilozit
ke smlouvé pti podavani navrhu na vklad vlastnického prava k ptevadéné jednotce (¢i k vice
prevadénym jednotkam) nebo skupinovému rodinnému domu (¢i vice skupinovych rodinnych
domil) do katastru nemovitosti, protoze potvrzeni se jako povinna ptiloha ptiklada ke smlouve
o bezplatném pfevodu jednotky.

Pfi nesplnéni povinnosti ptilozit toto potvrzeni ke smlouvé o pievodu nelze vlastnické pravo
k jednotce ¢i k rodinnému domu pro nabyvatele do katastru nemovitosti zapsat.

Pokud je cely uvér s prislusenstvim jiz splacen, je tfeba rovnéz prilozit k navrhu na pfevod
jednotky ¢i rodinného domu do vlastnictvi opravnéného Clena potvrzeni banky o tom, ze
piislusna cast avéru s prislusenstvim vztahujici se k pfevadéné jednotce nebo skupinovému
rodinnému domu byla jiz splacena. V § 24 odst. 6 ZoVB se sice tento piipad vyslovné
neupravoval, bylo mozné jej vSak dovodit z dikce posledni véty tohoto odstvace, z n€¢hoz
vyplyvala povinnost vzdy pfilozit ke smlouvé potvrzeni banky o tom, ze doslo ke splnéni
uvedené povinnosti, tj. ke splaceni odpovidajici ¢asti uvéru pfipadajici na pievadénou
jednotku.

K § 12 az 15 (DalSi vztahy banky a prevadéjiciho druZstva z poskytnutého uvéru):

V navaznosti na § 11, ktery se zabyva postupy pii splaceni Gvéru ptipadajiciho na pievadéné

jednotky ¢i skupinové rodinné domy, se v téchto ustanovenich upravuji vztahy banky
spravujici uveér poskytnuty v ramci DBV a prevadéjiciho druzstva pro ptipady, kdy nedojde k
prevodu vsech jednotek v domé, jichz se tyka poskytnuty uvér. Jde o stav, kdy je splacen uveér
vztahujici se k dosud pfevedenym jednotkam, a splaceni zbyvajici ¢asti uvéru se ftidi
dodatkem k uvérové smlouvé sjednané mezi bankou spravujici uvér a druzstvem (pficemz
tento dodatek se vZdy znovu sjednava pii kazdém dalSim ptevodu té€chto jednotek).

Soucasné se zfizuje zdkonné zastavni pravo na zajisténi ziistatkdi dosud nesplacenych tvéra
(ponechanych bankou pfevadéjicimu druzstvu), které vézne na jednotkdch dosud
nepievedenych, kterych se tykaji nesplacené Uvéry. Toto zastavni pravo je zfizovano ve
prospéch Ceské republiky, k jeho vykonu je piislusné Ministerstvo financi.

Uvéry podle pravnich piedpisti o druzstevni bytové vystavbé pavodnd poskytovala Statni
banka ceskoslovenska. S u€innosti od 1. ledna 1990 pfevzala financovani a Uvérovani
druzstevni bytové vystavby Investi¢ni banka, s.p.i., na kterou piesla prava a povinnosti z jiz
uzavienych uvérovych smluv. Na zdkladé¢ smlouvy o postoupeni pohledavek uzaviené mezi
Investiéni a PoStovni bankou, a.s. a Konsolida¢ni bankou Praha, s.p.i. se vlastnikem
nesplacenych pohledavek z Givéri poskytnutych na druzstevni bytovou vystavbu ke dni 1.
dubna 1998 stala Konsolida¢ni banka Praha, s.p.0. Zaroven byla uzaviena smlouva o ptevzeti
dluhu, na jejimz zéklad¢ pievzala Konsolida¢ni banka Praha, s.p.i. od Investi¢ni a PoStovni
banky, a.s. dluh viigi Ceské narodni bance vyplyvajici z redistribu¢niho uvéru poskytnutého
za ucelem uveérovani druzstevni bytové vystavby. Dale byla mezi Konsolida¢ni bankou Praha,
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s.p.u. a Ministerstvem financi uzaviena smlouva o uhradé majetkové jmy, na jejimz zaklad¢
se Ministerstvo financi zavazalo hradit Konsolidani bance Praha, s.p.0. (pozd&ji Ceské
konsolida¢ni agentute) majetkovou tijmu souvisejici s financovanim a uvérovanim druzstevni
bytové vystavby ve smyslu § 45 zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankach (pfed pievodem
pohledavek z uvérti na druzstevni bytovou vystavbu na Konsolida¢ni banku Praha, s.p.q.
majetkovad Ujma vznikala Investicni a PoStovni bance, a.s.). Zakonem ¢. 239/2001 Sb., o
Ceské konsolida¢ni agentufe, byla ke dni 1. zafi 2001 ziizena Ceska konsolidaéni agentura
jako pravni nastupce Konsolida¢ni banky Praha, s.p.u., kterd byla k témuz dni zruSena. Na
zakladé § 20 zakona &. 239/2001 Sb., o Ceské konsolidaéni agentuie a o zméné nékterych
zakontl, zanikla Ceska konsolidaéni agentura dnem 31. prosince 2007 bez likvidace. Pravnim
nastupcem Ceské konsolidaéni agentury je podle téhoZ zékona stat zastoupeny Ministerstvem

financi, na které presla veskera prava a zavazky Ceské konsolidac¢ni agentury.

Vlastnikem pohledavek (a tedy i véfitelem a zastavnim vétitelem) z avért poskytnutych podle
pravnich predpisti o DBV je od 1. ledna 2008 Ceska republika (déle jen ,,stat“); k vykonu
tohoto prava je piisluSné Ministerstvo financi.

Do navrhu zdkona se nepfejima ustanoveni o majetkové ujmé banky (dosud v § 26 odst.3
ZoVB) z toho diivodu, Ze v soucasné dobé& ,,majetkova jma* dopada pfimo na stat (nikoliv na
banku spravujici pro Ministerstvo financi Gvery poskytnuté na DBV), a to v podobé naklada
spojenych se spravou pohleddvek zuvéri na druzstevni bytovou vystavbu na zaklade
smlouvy mandatni v Ceskoslovenské obchodni bance, a.s. Banka (CSOB) je ,,pouze* v pozici
mandatare, ktery na zakladé¢ mandatni smlouvy vykonava pro Ministerstvo financi (dfive pro
Konsolidaéni banku Praha, s.p.0. popf. pro Ceskou konsolidaéni agenturu) bankovni &innosti
souvisejici se spravou, vedenim a inkasovanim pohleddvek z Gvéri na druzstevni bytovou
vystavbu, za coz mu nalezi uplata sjednand v mandétni smlouvé, nikoliv majetkova Gjma ve
smyslu § 45 zdkona ¢. 21/1992 Sb., o bankach. Systém uhrad majetkové Gjmy souvisejici
s financovanim a ivérovanim druZstevni bytové vystavby ve smyslu § 45 zdkona o bankach
zanikl ukon¢enim ¢innosti Ceské konsolida¢ni agentury, kdy se vlastnikem pohledavek
(veritelem a zastavnim véftitelem) z Gverd poskytnutych na druzstevni bytovou vystavbu stala
Ceska republika — Ministerstvo financi.

Stanovi se také povinnost druzstva pojistit nepfevedené jednotky, jichz se tykd uvér
poskytnuty v ramci DBV. Uvedena ustanoveni se obdobné pouZiji také pro uvéry tykajicich se
prevodu vlastnického prava ke skupinovym rodinnym domtim.

Ustanoveni navrhu zdkona o vztazich mezi pfevadéjicim druzstvem a bankou vychdzeji
Z dosavadnich ustanoveni § 26 odst. 1,2 a4 ZoVB.

K § 16 aZ 19 spole¢né:

Druzstevni byty, které potfizovala SBD formou nastaveb a vestaveb do stavajicich budov

jinych vlastnikli (vétSinou se jednalo o budovy ve vlastnictvi staitu ve spravé tehdejSich

Obvodnich podniku bytového hospodaistvi -OPBH), aniz se SBD stalo podilovym

spoluvlastnikem budovy, byly vystavény za stejnych podminek jako bytové domy, tedy se
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statni pomoci podle pravnich piedpisii o DBV a s finan¢ni ucasti clent podle téchto predpist,
pfi¢emz vzdjemné vztahy mezi SBD a vlastnikem, resp. spravcem téchto nemovitosti byly
puvodné feseny (mnohdy nedostate¢n€) smluvné. Proto po r. 1989 pii novelizaci zakona o
transformaci druzstev (novelizace zakona ¢. 42/1992 Sb., provedend zdkonnym opatfenim
predsednictva Federalniho shromazdéni €. 297/1992 Sb.), bylo do tohoto zdkona vélenéno ust.
§ 28d, zakladajici zakonné vécné biemeno ve prospéch téchto druzstev.

Timto zpisobem byly byty v nastavbach a vestavbach potizovany do r. 1985 z divodu, Ze se
tehdy nepfipoustélo, aby spoluvlastnikem budovy ve vlastnictvi statu byla nestatni
organizace. To se zménilo po r. 1985, kdy se jiz moznost spoluvlastnictvi statu a SBD
pfipustila a v disledku néstaveb a vestaveb vznikalo spoluvlastnictvi statu a SBD k budove,
V niz byly pofizeny byty v nastavbach a vestavbach. Téchto ptipadi se nedotyka ani uprava
prevodi byt v nastavbach a vestavbach ve stavajicim § 27 ZoVB, ani v navrhu zékona; tyto
byty se ptevadéji shodnym zplisobem jako jiné byty ve vlastnictvi SBD.

Podle § 27 stavajiciho ZoVB jde o dvé skupiny piipadi pfevodli vlastnického prava
k jednotkam vzniklym z bytd potizenych SBD formou nastaveb ¢i vestaveb:

a) prevody najemcum, ktefi jsou dosud ¢leny SBD (¢i jeho pravniho nastupce), v jehoz
prospéch bylo ziizeno vécné bfemeno podle § 28d zakona o transformaci druzstev. V téchto
pripadech se soucasn¢ vypotradava zlstatek dosud nesplaceného tvéru poskytnutého podle
predpisti o DBV, takze pfevodce (vlastnik jednotek) je povinen pfi pfevodu jednotky s timto
druzstvem spolupracovat z diivodu, ze nabyvatel bytu je povinen druzstvu splatit ziistatek
uvéru ptipadajictho na pfevadény byt a druzstvo je povinno splatku Gvéru prevést bance
spravujici tento Uvér, pficemz banka vyda potvrzeni o této splatce, které je povinnou ptilohou
smlouvy o pfevodu vlastnického prava k jednotce do katastru nemovitosti. Jde v zdsad¢ o
shodny postup jako pfi pievodu jednotky nebo skupinového rodinného domu z vlastnictvi
SBD podle § 10 az 15 navrhu zékona;

b) ptevody ndjemciim, jimz zaniklo €lenstvi v tomto bytovém druZstvu (bud’ zdnikem tohoto
druzstva, nebo zénikem c¢lenstvi v tomto bytovém druzstvu), a vécné biemeno pieslo (resp.
transformovalo se) ve prospéch ndjemce podle § 27 odst. 3 ZoVB prede dnem nabyti
ucinnosti NOZ nebo podle § 20 navrhu zdkona. V téchto ptipadech dochazi vzdy
k vypotadani nesplaceného tvéru piipadajiciho na tento byt jiz pti zaniku ¢lenstvi v druzstvu,
a k zaniku vécného biemene dojde pievodem jednotky do vlastnictvi najemce.

Navrh zdkona upravuje prevody byt v nastavbach a vestavbach pouze v ptipadech podle
pism. a), kdy jde o pfevod na €lena druzZstva, v jehoz prospéch své€dci vécné bifemeno podle §
28d zakona o transformaci druzstev a je nezbytné upravit zaleZitosti tykajici se splaceni
zvyhodnéného uvéru poskytnutého podle pravnich predpisti o DBV.

Ve vztahu Kk ptipadim pod pism. b) upravuje navrh zakona pouze vznik sluzebnosti bytu ve
prospeéch ndjemce, jemuz zaniklo Clenstvi v SBD (zanikem druZstva nebo zanikem clenstvi
V druzstvu za trvani druzstva) po dni nabyti ti¢innosti tohoto zdkona tak, aby bylo zachovano
pravo dosud upravené v § 27 odst. 3 ZoVB (viz § 20 navrhu zékona). Samotnymi pievody
byt témto ndjemclim, V jejich prospéch vznikne po dni nabyti G¢innosti tohoto zdkona
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sluzebnost bytu, se ndvrh zdkona nezabyva, protoze vypotadani tykajici se poskytnutého
uvéru se provadi pfi zaniku ¢lenstvi v SBD a dalsi zalezitosti ptipadného prevodu bytu do
vlastnictvi jsou vyluéné zdlezitostmi pfevodce a nabyvatele.

Dosavadni ZoVB nefesil, zda jde v piipadech pfevodu vlastnického prava k jednotkam
vzniklym z byt pofizenych SBD formou nastaveb ¢i vestaveb o pfevody bezplatné nebo
uplatné; je to z divodu, ze se pievody uskutecnuji z vlastnictvi jinych osob, nez jsou SBD
nebo jejich pravni nastupci. Tuto zéalezitost neupravuje ani tento navrh zakona, takze cenové
podminky pievodu vlastnického prava k jednotce vzniklé z bytu potizeného formou nastavby
¢i vestavby do budovy jiného vlastnika, jsou zalezitosti smluvniho ujednani mezi ptevodcem
a nabyvatelem.

Z ustanoveni § 28d odst. 2 zédkona o transformaci druzstev totiz vyplyva, ze zhodnoceni domu
potizenim bytu podle ptedpisii o poskytnuti finanéni, iveérové a jiné pomoci DBV formou
nastavby a vestavby je (pro ucely zdkonného opatieni, jimz byl do zdkona o transformaci
druzstev doplnén také § 28d) je povazovano za ndhradu za omezeni vlastnického prava
ziizenim vécného biemene.

Problém spocivajici ve skutecnosti, Ze se ¢lenové-ndjemci (resp. pravni piedchidci stavajicich
¢lend-najemcit) rovnéz finanéné podileli na vystavbé (svym ¢élenskym podilem v SBD) nebyl
zohlednén v dosavadni pravni Gpravé vlastnictvi bytt, nelze jej proto zohlednit ani v navrhu
zéakona, nebot’ by $lo o zdsah do soucasného vlastnického prava stavajicich vlastnik.
Vlastniky domi s uvedenymi byty pofizenymi v nastavbach a v stavbach jsou jednak meésta
(pfedevsim jde o hl.m. Prahu), jednak restituenti, a také jini vlastnici.

K § 16 (Rozhodnuti o pfevodu jednotky porizené formou nastavby a vestavby):

Druzstevni byty, které potizovala SBD formou nastaveb ¢i vestaveb do stavajicich budov
jinych vlastnikli, aniz se SBD stalo podilovym spoluvlastnikem budovy, byly vystavény za
stejnych podminek jako bytové domy, tedy se statni pomoci podle pravnich ptedpisti o DBV a
s financ¢ni ucasti ¢lenti podle téchto predpisi.

Shodné jako u skupinovych rodinnych domi ve vlastnictvi SBD, nestanovil ZoVB u téchto
druzstevnich bytl pofizenych formou nastaveb a vestaveb povinnost jejich pfevodu do
vlastnictvi ¢lenti-najemcti. Rozhodnuti o tom, zda budou ptevadény jednotky vzniklé z byth
potizenych SBD formou nastaveb a vestaveb, a za jakych podminek, zalezelo podle ZoVB
vyluéné na ptivodnim vlastnikovi.

Totéz plati podle navrhu tohoto zdkona. Bude pouze zdlezitosti stavajiciho vlastnika domu,
zda se rozhodne tyto byty prevadét do vlastnictvi opravnénych ¢leni SBD (tedy c¢lent
druzstva, které byty se statni pomoci pofidilo resp. ¢lenti druzstva, které je pravnim
nastupcem puvodniho SBD).

K § 17 (Jednotky porizené formou nastavby a vestavby prevadéné podle tohoto zakona):
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Podobné¢ jako v § 5 navrhu zakona (v ptipadé prevodi jednotek ve vlastnictvi SBD), reaguje
se v tomto ustanoveni na § 3063 NOZ (viz téz divodova zprava k § 5).

Podle odstavce 1, bude-li po dni nabyti G¢innosti NOZ ptevadéna jednotka v domé, v némz
byla jiz ptevedena alesponi jedna jednotka do vlastnictvi podle ZoVB ptfede dnem nabyti
ucinnosti NOZ, bude pievadéna jednotka podle dosavadniho zakona o vlastnictvi byta (tj.
jednotka, jak je vymezena v § 2 pism. h) ZoVB - jednotkou je byt nebo nebytovy prostor,
ktery je podle § 20 odst. 1 a 2 ZoVB pievadén spolu se spoluvlastnickym podilem na
spole¢nych castech domu a se spoluvlastnickym podilem k pozemku, které jsou s bytem ¢i
nebytovym prostorem vzajemné spojené a neoddélitelné).

Podle odstavce 2, bude-li po dni nabyti uc¢innosti NOZ pievadéna jednotka v domé, v némz
nebyla do dne nabyti ¢innosti NOZ pievedena do vlastnictvi zadna jednotka, bude prevadéna
jednotka, jak ji vymezuje § 1159 NOZ (jednotka zahrnuje byt ¢i nebytovy prostor jako
prostorové oddé€lenou ¢ast domu a podil na spoleénych ¢astech nemovité véci vzajemné
spojené a neoddélitelné, a jde o véc nemovitou. Oproti ZoVB neni jednotkou pouze byt ¢i
nebytovy prostor, nybrz celek nemovité véci tvofeny bytem ¢i nebytovym prostorem spolu se
spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech nemovité véci, tedy na spoleénych ¢astech
domu a na pozemku).

K § 18 (Opravnény ¢len pro pirevody jednotek poiizenych formou nastavby a vestavby)

Pro stanoveni, kdo je opravnénym clenem v ptipadé prevodi jednotek vzniklych z bytd
potizenych SBD formou néstaveb a vestaveb do budov jinych vlastnikd podle pravnich
ptedpistt o DBV (za finan¢ni Ucasti Clend, ktefi se stali najemci téchto druzstevnich bytd
k nimz vzniklo ve prospéch SBD vécné bfemeno podle § 28d zakona o transformaci
druzstev), plati v zasad€ stejny princip jako u pievodli jednotek ve vlastnictvi SBD,
potizenych se statni pomoci podle pravnich piedpisi o DBV.

Opravnénym clenem je i v tomto piipadé ¢len druzstva-fyzickd osoba, ktery je najemcem bytu
a sam nebo jeho pravni predchiidce se podle pravnich ptedpisi o DBV finanéné (majetkovou
ucasti v druzstvu) podilel na vystavbé bytu formou nastavby a vestavby.

K § 19 (Pfevod jednotky porizené formou nastavby ¢i vestavby opravnénému ¢lenovi a
zanik vécného biemene):

V piipadé, Ze se stavajici vlastnik budovy (resp. jiz jako vlastnik jednotek) rozhodne pievadét
podle tohoto zakona jednotky vzniklé z byta pofizenych SBD formou nastaveb ¢i vestaveb do
vlastnictvi opravnénych ¢lent uvedenych v § 18, je povinen postupovat v soucinnosti s SBD
(¢i jeho pravnim nastupcem), které tyto druzstevni byty pofidilo se statni pomoci podle
pravnich ptedpistu o DBV (a v jehoz prospéch bylo ziizeno podle § 28d zakona o transformaci
druzstev vécné bifemeno vztahujici se k témto druzstevnim bytim).
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Prevadeéjici vlastnik je povinen uvédomit SBD o svém zaméru pievadét tyto jednotky do
vlastnictvi opravnénych ¢leni z toho diivodu, Ze nabyvatel je povinen pfed nabytim jednotky
do vlastnictvi splatit druzstvu ¢astku uveéru poskytnutého na vystavbu téchto bytl, ptipadajici
na prevadénou jednotku a druzstvo je povinno pievést tuto mimoifadnou splatku bance
spravujici uvéry poskytnuté SBD podle pravnich ptedpisii o DBV, pfi¢emz potvrzeni banky o
splaceni uvéru s piislusenstvim, pfipadajicim na pievadénou jednotku je povinnou piilohou
smlouvy o pievodu vlastnického prava k této jednotce. V tomto sméru jde ve vztahu mezi
SBD a nabyvatelem jednotky vzniklé z bytu poifizeného SBD formou nastavby a vestavby a
dale mezi SBD a bankou spravujici avér, o stejny postup a stejnd prava a povinnosti jako
Vv ptipadé prevodil jednotek a skupinovych rodinnych domi ve vlastnictvi SBD, potizenych se
statni pomoci podle pravnich ptedpisti o DBV; to se tykd rovnéz sjednani dodatku k tivérové
smlouve, nedoslo-li k ptevodu vsech téchto jednotek vzniklych z bytt pofizenych SBD
formou nastavby ¢i vestavby.

Stavajici ZoVB ani pfedklddany navrh zdkona nestanovi zdvazné postup pii soucinnosti
prevadgjiciho vlastnika ve vztahu k SBD, kromé povinnosti uvédomit SBD o tomto pievodu.
Z povahy véci je vSak zfejmé, Ze kromé toho, Ze prevadéjici vlastnik uvédomi SBD o tomto
pfevodu, spolupracuji SBD a pfevadéjici vlastnik takovym zplsobem, aby byly splnény
povinnosti jak nabyvatele va¢i SBD, tak SBD vu¢i bance, tykajici se nesplaceného uvéru
pripadajiciho na prevadénou jednotku. Ptilohou smlouvy musi byt zavazek nabyvatele vici
SBD splatit uvér ptipadajici na prevadénou jednotku (,,anuitu) a splnit piipadné dalsi
zéavazky vici SBD shodné jako u prevodi jednotek z vlastnictvi SBD. Ke smlouvé musi byt
prilozeno potvrzeni banky o splaceni uvéru druzstvem, ptipadajiciho na ptevadénou jednotku,
které je podminkou toho, aby mohlo dojit k ptevodu vlastnického prava na nabyvatele, shodné
jako u ptevodu jednotek z vlastnictvi SBD.

Vécné bifemeno ziizené ve prospéch SBD podle § 28d zédkona o transformaci druZstva zanikne
pfevodem vlastnického prava k jednotce vzniklé z bytu potfizeného SBD formou néstavby a
vestavby.

V navrhu zékona jde o shodnou pravni upravu s dosavadnim § 27 ZoVB.

K § 20 a 21 (vznik sluZebnosti bytu porizeného formou nastavby a vestavby ve prospéch
najemce, jemuZ zaniklo ¢lenstvi v SBD a zanik této sluZebnosti)

Ustanoveni vychazi z dosavadni pravni Gpravy v § 27 odst. 3 a 4 ZoVB. Pokud po dni nabyti
ucinnosti tohoto zdkona zanikne SBD (nebo jeho pravni nastupce), v jehoZ prospéch vzniklo
vécné bfemeno podle § 28d zdkona o transformaci druZstev, zanikne spolu se zénikem
druzstva toto vécné bfemeno a soucasné vznikne sluzebnost uzivani bytu ve prospéch
najemce tohoto bytu (jemuz zaniklo ¢lenstvi dnem zaniku druzstva).

Obdobn¢ vznikne tato sluzebnost uzivani bytu v ptipad€, ze po dni nabyti G¢innosti tohoto
zékona zanikne ¢lenstvi ndjemce v SBD za trvani druZstva.
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Ptredpokladem vzniku sluZebnosti bytu vsak je, Ze tento najemce vypoirada povinnosti tykajici
se splaceni uvéru pfipadajiciho na byt, jehoz je nijemcem. Dnem, kdy tomuto najemci
vznikne sluzebnost bytu, zanikne mu soucasné narok na vraceni ¢lenského podilu, jimz se
podilel na financovéani vystavby tohoto bytu podle pravnich ptedpisi o druzstevni bytové
vystavbé a stanov druzstva.

Sluzebnost bytu, vznikla podle tohoto ustanoveni ve prospéch najemce, zanikne pifevodem
vlastnického prava k jednotce vzniklé z tohoto bytu (obdobné jako zanikne vécné bifemeno
vzniklé ve prospéch SBD podle § 19 odst.3 navrhu zékona).

Jiné zalezitosti pfevodu jednotky vzniklé z bytu, K némuz po dni nabyti ucinnosti tohoto
zékona vznikne sluzebnost bytu ve prospéch ndjemce, jemuz zaniklo ¢lenstvi v SBD, se
v ndvrhu zdkona neupravuji. Zalezitosti tykajici se splaceni uvéru ptipadajiciho na tento byt
byly vypotadany jiz ptfi zéniku Clenstvi a s tim spojeného vzniku sluzebnosti bytu (podle § 20
odst. 2 navrhu). Ostatni zalezitosti pievodu vlastnického prava k jednotce jsou v tomto
ptipad¢ zélezitosti vztahu mezi smluvnimi stranami a neni divod je upravovat v navrhovaném
zakong.

K § 22 az § 24 (Dusledky pievodu jednotky skupinového rodinného domu jiné osobé nez
opravnénému ¢lenovi):

Ustanoveni o povinnosti vratit statni piispévky vychazeji z dosavadni pravni upravy v § 26
odst. 6, § 27 odst. 2, § 33a a § 33b ZoVB. Soucasné se v § 22 odst. 3 ndvrhu zédkona vyslovné
dopliiuje povinnost pievadéjiciho druzstva vratit statni prispévky také v ptipad€, Ze by
vlastnické pravo k jednotce nebo skupinovému rodinnému domu pievedlo druzstvo sice
opravnénému c¢lenovi, avSak nikoliv bezuplatné. Z dosavadniho ZoVB vyplyva takova
povinnost z kontextu ustanoveni o bezplatnych pievodech jednotek, byt nejde o tpravu
vyslovnou. V navrhu zdkona tedy nejde o rozsifeni povinnosti ¢i o stanoveni nové povinnosti
ptevadéjiciho druzstva.

K § 25 (pfechodné ustanoveni k pozemkiim ziskanym bytovymi druZstvy beziplatné od
statu)

V § 6 a § 8 navrhu zakona je upravena povinnost pievadéjiciho druzstva ve vztahu k pozemku
ziskanému bezlplatné z vlastnictvi statu podle § 60a zdkona o majetku statu, a to jak pro
ptipady, kdy prevadé€jici druzstva pfi samotném pievodu jednotky, skupinového rodinného
domu, jeho pfislusenstvi nebo garaze budou postupovat podle navrhovaného zakona, tak i pro
ptipady, kdy se jinak tento zdkon na pfevody uskute¢iiované prevadéjicimi druzstvy vztahovat
nebude (srov. § 3 navrhovaného zakona).

Kromé¢ toho je vSak tfeba formou pfechodného ustanoveni upravit stejnou povinnost pro
vSechna ostatni bytova druzstva, ktera nabyla nebo jest¢ nabudou bezuplatn€é pozemek
z vlastnictvi statu do dne nabyti U¢innosti tohoto zdkona a k pfevodim jednotek bude
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dochazet az po ucinnosti tohoto zdkona. Tyka se to jednak LBD, jednak tzv. “novych*
bytovych druzstev (vznikajicich po dni nabyti ucinnosti obchodniho zékoniku, tj. po 1. lednu
1992), na néz se nevztahuje zvlastni Giprava v navrhu zdkona o podminkéch prevodii jednotek,
skupinovych rodinnych domt a gardzi potizenych se statni pomoci, kterd zahrnuje rovnéz
(vnavrhu § 6 a § 8) povinnost bezuplatného prevodu pozemku, jejz ziskalo prevadéjici
druzstvo bezuplatné od statu podle § 60a zakona o majetku statu.

I na takové jiné bytové druzstvo (LBD nebo tzv. ,,nové* bytové druzstvo) se budou az do 31.
prosince 2013 vztahovat dosavadni ustanoveni ZoVB (vcetné § 21 odst. 7 a § 33a odst. 6) a §
60a zakona o majetku statu, ve znéni uc¢inném do 31. prosince 2013. Bude proto mozné, aby
do uvedeného data i takové bytové druzstvo nabylo od statu do svého vlastnictvi bezuplatné
pozemek podle § 60a zdkona o majetku statu. Pokud bude takové druzstvo realizovat prevod
jednotky (rodinného domu, jeho pfisluSenstvi, garaze) po 1. lednu 2014, tj. po zruseni ZoVB,
pak by od uvedeného data nebyla bez navrhovaného ptrechodného ustanoveni zajisténa
obligatorni beztplatnost nasledného prevodu prislusného spoluvlastnického podilu (pozemku)
z takto druzstvem nabytého pozemku do vlastnictvi fyzické osoby pii pfevodu jednotky
(rodinného domu, garaze) do vlastnictvi fyzické osoby - nabyvatele jednotky (rodinného
domu, gardZze). Proto se (mimo rdmec vlastni pradvni Gpravy zvlaStnich podminek
bezuplatnych pievodid jednotek, skupinovych rodinnych domi a garazi z vlastnictvi
»prevad¢jicich druzstev* podle tohoto zédkona) zatfazuje toto pfechodné ustanoveni, tykajici se
vSech ostatnich bytovych druzstev.

Soucasné bude ustanoveni § 25 upravovat povinnost uvedenych druZstev ve vztahu ke
zpusobu naloZeni s pozemkem ziskanym bezuplatné z vlastnictvi statu podle § 60a zdkona o
majetku statu, pokud k nabyti tohoto pozemku dojde aZ po dni Uc¢innosti tohoto zékona. I
Vv tomto piipadé bude mit druzstvo povinnost bezuplatné pievést pii prevodu jednotky,
rodinného domu, jeho pfislusenstvi nebo garaze nabyvateli-fyzické osobé pozemek resp.
spoluvlastnicky podil na pozemku, ktery druzstvo bezuplatné ziskalo do svého vlastnictvi po
dni nabyti u¢innosti tohoto zdkona podle § 60a zakona o majetku statu.

S uvedenym postupem je pamatovano obdobné i na druzstva, jejichz predmétem cinnosti je
vystavba a spréva garazi pro jejich Cleny a § 8 navrhovaného zakona se na né nevztahuje (t;.
jde o druzstva , ktera vznikla po dni nabyti uc¢innosti obchodniho zakoniku); v jejich pfipadé
se povinnost bezlplatného pfevodu bude tykat pozemkil tvoficich jeden funkéni celek se
soucasné pievadénou garazi.

S navrhem prechodného ustanoveni § 25 bezprostfedné souvisi navrh novelizace § 60a
zakona o majetku statu v ¢asti tieti navrhu zdkona a pfechodna ustanoveni k této uprave (§ 27
a§ 28).

K § 26 (pfechodné ustanoveni ke vzniku spoleéenstvi vlastnikii jednotek):

Vzhledem k tomu ze ustanovenimi NOZ ani navrhem tohoto zakona se neptejima dosavadni
tzv. odlozeny vznik spolecenstvi vlastnikd jednotek v pfipadech podle dosavadniho § 9 odst. 4
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ZoVB, upravuje se sprava domu, zalozeni a vznik spolecenstvi vlastnikii jednotek v téchto
ptipadech po dni nabyti u€innosti tohoto zdkona.

Navrh vychazi z pojeti dosavadniho § 9 odst.4 ZOVB v tom smyslu, ze SVJ jako pravnicka
osoba nebude zalozeno ( a tedy ani nevznikne) do doby, nez poklesne spoluvlastnicky podil
puvodniho vlastnika budovy, tedy druzstva typu SBD nebo LBD ¢i jejich pravnich nastupcii,
na spolec¢nych ¢astech pod jednu ¢tvrtinu.

Druzstvo bude vykonavat ze zdkona funkci spravce, spradva domu a pozemku a tedy rovnéz
¢innost spravce se bude nov¢ tidit ustanovenimi NOZ o spraveé bez vzniku (a bez zalozZeni)
SVIJ podle § 1192 NOZ (nikoliv tedy dosavadnimi ustanovenimi § 9, § 11 a § 15 ZoVB ve
znéni téchto ustanoveni pfed novelizaci provedenou zakonem ¢.103/2000 Sb.

Jakmile poklesne podil druzstva jako spravce pod Y4, vznikne mu povinnost zalozit SVIJ
svolanim shromazdéni ke schvaleni stanov, jimz se SVJ zaklada podle § 1200 odst.1 NOZ.
Pokud by spravce svoji povinnost nesplnil, miize svolat shromazdéni kterykoliv z vlastnik.

Soucasné se upravuje dilci odpovédnost vlastnikd jednotek; nepouZije se ustanoveni NOZ o
solidarni odpovédnosti, avSak pouze do doby, kdy mé byt podle téchto zvlastnich ustanoveni
SVIJ zaloZeno a podan navrh na zéapis do vetejného rejstiiku.

K § 27 (Zména zikona o majetku Ceské republiky a jejim vystupoviani v pravnich
vztazich):

Bytové druzstvo, pro které bude i po 1. lednu 2014 piichdzet v ivahu bezuplatné
nabyti pozemku od statu v piipadech a za podminek podle § 60a zdkona o majetku statu, ve
znéni navrhované novely, se nov¢é vymezuje tak, ze pujde nikoliv o kterékoliv bytové
druzstvo, nybrz pouze o bytové druzstvo vzniklé v obdobi pied 1. lednem 1992. Okruh téchto
druzstev se vymezuje tak, ze jde jednak o shodné vymezeni s druzstvem, na které se bude
vztahovat navrhovany zdkon, tedy shodné s ,prevadéjicim druzstvem® a s bytovym
druzstvem, které by bylo pravnim nastupcem ,,ptevadéjiciho druzstva“, jednak jde o druzstvo
typu LBD a jeho pravniho nastupce (na které se jinak nebude vztahovat navrzeny zékon).

Po zruSeni ZoVB bude tak napfist¢ umoznéno ziskat beztplatné pozemky od statu jiz jen t€ém
realizovala bytovou vystavbu (bytové domy nebo skupinové rodinné domy) s podporou statu
podle ptedpisii o finan¢ni, ivérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé, poptipadé jejich

pocitano 1 s druzstvy pro vystavbu a spravu garazi.

Naproti tomu u tzv. ,,novych* druZstev, tj. vzniklych po G¢innosti obchodniho zakoniku, by
Jiz zvlastni vetfejny zijem na této formé statni podpory vyjadiené bezuplatnosti prevodu
statnich pozemki nadéle v souCasnych podminkach postradal opodstatnéni a feSeni ptripadné
existujicich vztahti k takovymto pozemkim by jiz mélo probihat standardné v souladu
S obecnou pravni Upravou nového obcanského zakoniku a v intencich obecnych podminek
zakona o majetku statu pro nakladani s majetkem statu.

59



Casteéné omezeni $ife dopadii § 60a ve vztahu k druZstviim se v ramci Upravy obsaZené
V jeho odstavcich 3 a 4 a v odstavci 5 pism. a) az ¢) promitne od 1. ledna 2014 i ve vztahu
k fyzickym osobam jakozto bezuplatnym nabyvatelim pozemkl, resp. jejich
spoluvlastnickych podili z majetku statu.

Protoze v principu neni vyloucena ani situace, ze by po 1. lednu 2014 ,,prevadéjici druzstva®
prevadéla fyzickym osobdm — svym ¢leniim i jednotky podle NOZ resp. jednotky vymezené v
§ 5 odst. 2 navrhovaného zdkona, dopliuje se do § 60a novy odstavec 6 jako urcitd obdoba
dosavadniho odstavce 5 (konkrétné jeho dosavadnich pismen a), c) a d), vztahujici se vSak
k jiz nov€é vymezenym jednotkam.

K § 28 (PFechodné ustanoveni)

Ptechodné ustanoveni v § 28 odst. 1 ma primarné¢ zamezit nezddoucimu efektu provedenych
dil¢ich uprav v § 60a zdkona o majetku statu v podobé konstituovani nového prava pro
subjekty, které jiz pfitom jsou nositeli kvalitativn¢ téhoz prava podle dosavadni podoby § 60a.
Tento mozny soubéh proto bude vyloucen a bude kontinudlné zachovano pokraCovani
dosavadniho reZimu v tom stavu uplatnitelnosti téchto prav, v jakém se aktudlné tato prava
nachazeji resp. k datu 1. ledna 2014 budou nachéazet. Vyslovné feSeni promlcecich dob a
ucinkl promlceni reaguje v z4jmu jednoznacnosti na dosavadni zaznamenané pochybnosti o
promlcitelnosti prav zalozenych ustanovenim § 60a a o aplikovatelnosti obecnych institutl
obcanského zakoniku na vztahy tykajici se majetku statu vibec (k promlceni prava podle §
60a srov. usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. Cdo 1978/2012-196). Soucasn¢ ma tato vyslovna
uprava piedejit pfipadnému nespravnému vykladu, ze promléeci lhita jiz jednou uplynula
(tedy pted 1. lednem 2014) za¢ne dnem 1. ledna 2014 bézet znovu.

I kdyz lze ptredpokladat, ze vétSina existujicich ptipadi podle § 60a zakona o majetku statu
bude na zéklad¢ piechodného ustanoveni navrzeného v § 28 odst. 1 jednoznaéné podléhat
rezimu dosavadni pravni Gpravy, tedy § 60a zakona o majetku statu, ve znéni u€¢inném piede
dnem nabyti G¢innosti navrhovaného zdkona, bude § 60a i po jeho provedené uprave, sledujici
navaznost na NOZ a soucasné€ na navrhovany specidlni zdkon o pfevodu jednotek nékterych
bytovych druzZstev, umozZiovat, aby pro subjekty splitujici stanovené podminky pravo na
bezuplatny pievod pozemku nebo spoluvlastnického podilu k pozemku vzniklo i po 1. lednu
2014. Aby nedochézelo k neodtivodnénému zvyhodnéni téchto nové opravnénych osob oproti
dosavadnim subjektim, jejichz pravo se zatim fidilo a bude i nadale tidit dosavadnimi
ptedpisy, je tieba zajistit zachovani ucinki spojenych s dosavadnim stavem béhu promlcecich
lhit u ptipadnych pravnich piedchiidct téchto nové opravnénych subjektd, kterym vzniklo
toto pravo podle § 60a do nabyti u¢innosti jeho dil¢i zmény. Navrhovany odstavec 2 v § 27
VvV tomto smyslu opét pln€ koresponduje s obsahem zminéného judikatu Nejvyssiho soudu.

K § 29 (Zména zikona, kterym se upravuji nékteré uZivaci vztahy k majetku Ceské
republiky)

Jde pouze o nezbytnou ,,technickou* novelu zdkona ¢. 1/2007 Sb., navazaného na postupy
upravené vybranymi ustanovenimi zakona o majetku statu, jimiz bylo feSeno usporadani

60



byvalych vztaht tzv. trvalého uzivani (§ 59, § 60c). Tyto vztahy zakon o majetku statu
transformoval na zédkonnou vypujcku, jejiz trvani Casové omezil. Stanovend doba trvani
vypujcky byla ptimo v zakoné o majetku statu jednou prodlouzena, podruhé vsak byl jiz prijat
samostatny zakon, ktery tuto zdkonnou vyptjcku za shodnych podminek obnovil, a to opét na
urcitou dobu. | v jejim pfipadé jiz doslo jednou k prodlouzeni (v ramci zakona ¢. 216/2009
Sb.). Tato zakonna vypujcka bude (resp. muze) aktualné trvat az do 1. ledna 2015 vcetné.
Béhem této doby proto musi byt funkéni 1 ptislusnad ustanoveni zédkona ¢. 1/2007 Sb., ktera
odkazuji na postupy podle zdkona o majetku statu. Jednim z ustanoveni, na které se odkazuje,
je 1§ 60a. Pro fadnou aplikaci zakona ¢. 1/2007 Sb. tedy musi byt do tohoto zékona doplnén i
odkaz na znéni § 60a, které nabude ti¢innosti dnem 1. ledna 2014.

K§30
(U¢innost):

Navrhuje se shodny den nabyti Gi¢innosti jako je den nabyti u¢innosti NOZ, tj. od 1. ledna
2014.
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